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Lima, en los últimos 70 años, ha sufrido una serie de cambios que no solo afectaron su escala, 
sino también sus dinámicas, de esta forma el resultado de dichos cambios ha formado las 
características que disfrutamos (o padecemos) el día de hoy.  
Para muchos Lima es un caos (generalmente hablando desde el punto de vista del transporte y 
la conectividad) donde las personas están en constante demanda de búsqueda de soluciones para 
un problema que, en realidad, muy pocos realmente entienden. Creo que la búsqueda de un alivio 
inmediato a la frustración de vivir en dicho caos ha causado que el Limeño elija estrategias y 
otorgue poder a políticos y representantes que ofrecen una solución rápida, mediante la ejecución 
de obras que generalmente no responden a un plan a largo plazo y solo contribuyen con el caos 
que todos buscan evitar. Es un círculo vicioso del cual, en mi opinión, solo se puede salir al 
comprender la raíz del problema de esta ciudad.  
 La arquitectura y el urbanismo tienen la capacidad de traducir de manera espacial las 
características de una sociedad y sus relaciones, asimismo no solo expone los deseos de sus 
habitantes, sino también sus dificultades y problemas. En una mega ciudad como Lima solo basta 
viajar de cono a cono para notar la gran diferencia urbana, espacial y topográfica entre barrios y 
distritos, diferencias que hemos normalizado y pasan ahora desapercibidas; dejamos pasar por 
alto lo evidente: que Lima muestra en su configuración urbana algunos de los aspectos más 
negativos de la sociedad peruana como la gran inequidad, la informalidad, la falta de 
conocimiento del uso correcto del espacio, etc. ¿Pero qué pasa con lo que no podemos ver a 
simple vista?, es decir ¿Qué pasa con esos sectores de la ciudad que no conocemos y que en 
muchos casos están más cerca de lo que creemos? ¿Qué clase de dinámicas pasan en los sectores 





Este proyecto de tesis se enfoca en la fuerte relación del espacio urbano percibido como 
segregado con sus pobladores y para esto el barrio de “Palermo”, en el Cercado de Lima,  junto 
con las demás “barriadas” del MIRR son un claro ejemplo de la existencia de una relación 
bidireccional entre los pobladores y el espacio; es decir, cómo el espacio promueve y condiciona 
comportamientos en una población y cómo dichos comportamientos modifican no solo el uso del 
espacio sino el espacio urbano y arquitectónico en sí. He creído muy conveniente tomar en 
cuenta los estudios de Nan Ellin como “La Arquitectura del Miedo” ya que en ella se explican de 
manera clara, las relaciones mencionadas en un contexto en el que se pone énfasis a la formación 
del espacio urbano en relación a una búsqueda de seguridad por la población estadounidense 
desde la época del ’60.   
Me parece muy peculiar que la solución a muchos de los problemas que día a día afectan al 
ciudadano Limeño (como la inseguridad, el transporte deficiente, la contaminación, la 
informalidad, la inequidad, etc.) parezcan residir en estrategias de planeamiento urbano con fines 
de condicionar comportamientos positivos; es por ello que esta investigación parte de la premisa 
de que en las áreas más “conflictivas” de la ciudad son las que necesitan no solo mejorías en 
infraestructura, sino una fuerte estrategia de inclusión y justicia y para ello, en los capítulos 
siguientes, se explicaran los estudios de Harvey, Lefebvre y Soja relacionados a Justicia 
Espacial. 
Para el entendimiento del problema en el área de estudio y de Lima, creo necesario empezar 
por conocer la historia de la toma de tierras en la ciudad, para ello he realizado una breve historia 
de los procesos de invasión de tierra en Lima así como el contexto político y social en el que se 
desarrollaron dichos eventos. Asimismo, es interesante conocer la historia del contexto 





del Margen Izquierdo del Rio Rímac (MIRR) asimismo, se buscara explicar las dinámicas 
sociales y urbanas de las barriadas. 
Creo necesario también, hacer un análisis de como los proyectos interurbanos que se 
desarrollan en Lima benefician o perjudican el área de estudio, partiendo desde un punto de vista 
de Justicia Espacial mencionado anteriormente, además de ello se analizara la tendencia 
inmobiliaria  actual a fin de corroborar si las nuevas edificaciones en el área contribuyen o 
perjudican la situación actual del lugar.  
Este documento sirve como base teórica para el desarrollo de este proyecto de tesis, de esta 
forma en el capítulo de conclusiones se establecerán las pautas de diseño para el planeamiento 
urbano que buscara una solución para la integración del área de estudio con respecto a ciudad, 













CAPITULO I :  GENERALIDADES 
1.1 Descripción del Area y Contexto Urbano  
Ubicada en el cercado de Lima, el área conocida como Palermo, está comprendida por el 
Asentamiento Humano (A.A.H.H) 1ero de Setiembre, el A.A.H.H 4 de Enero y el A.A.H.H 
Palermo 2; siendo los dos últimos, de aparición posterior al primero.  
Palermo se encuentra específicamente dentro de la zona industrial del Cercado de Lima y está 
limitado:  
Al Norte:  Por la Av. Enrique Meiggs (que lleva la línea del Ferrocarril Central Andino) 
Al Sur :  Por Ca. Las Herramientas.  
Al Este:  Por la Fabrica FUMASA y la Av. Nicolás Dueñas. 
Al Oeste:  Por el centro de revisiones técnicas LIDERCON , la fábrica de Servilletas VALKI 
y varios depósitos industriales. 
Dentro del tejido de asentamientos del MIRR1, se distinguen diferentes tipos de tramas 
urbanas que, por su morfología y distribución espacial, marcan bordes2 entre sí. Estos bordes 
pueden ser topográficos como el cambio de nivel previo a la vía del tren en dirección Norte-Sur 
y el Rio Rímac; de carácter vial (sendas que por su carácter interurbano y sección de vía 
terminan por formar bordes) como la línea del Ferrocarril Central Andino, Av. Nicolás Dueñas,  
Av. Universitaria, Av. Morales Suarez y Av. Argentina; por último quedan los bordes formados 
 
1  En adelante se usarán los términos MIRR y MDRR para referirse  a los márgenes izquierdos y derecho del Rio 
Rímac respectivamente. 
2 El término “borde” y “senda” son usados bajo los conceptos establecidos por Kevin Lynch en su obra “Imagen 





por elementos arquitectónicos como son los muros perimetrales de las fábricas y depósitos 
industriales asi como  rejas de control de acceso y salida a determinadas calles, etc.  
La noción de ésta delimitación, a pesar de no ser oficial en términos municipales, es muy 
importante para entender  la dinámica de las barriadas en este sector de Lima ya que, por las 
características de su creación, genera en los vecinos un fuerte sentimiento de identidad con su 
barrio, más no con su entorno inmediato (barriadas vecinas) y con la ciudad.  
La peculiaridad de Palermo, dentro del MIRR es que cuenta con los 3 tipos de bordes 
mencionados, esto deja a esta área de la ciudad, a pesar de su proximidad con otros 
asentamientos y vías importantes, en un estado de aislamiento, éste se vuelve aún más evidente 
al notar que el área rodeada por parcelas de uso industrial, con una escala mayor y con un 
carácter arquitectónico incompatible con el uso residencial (grandes muros perimetrales, 
fachadas ciegas, pocas vías peatonales, escaza iluminación, etc.). 
Si bien Palermo no se encuentra desconectado física ni geográficamente de la ciudad, sufre 
una condición de aislamiento debido a su falta de conexión con su entorno. Un rápido análisis de 
la trama urbana de Palermo y su relación con su entorno muestra ejes viales interrumpidos, 
escasez de vías peatonales de acceso y salida al área residencial y poca conectividad con las 
redes interurbanas importantes; estas condiciones sumadas a su ubicación entre largas cuadras de 
fábricas, generan un panorama de rechazo de Lima hacia la mera existencia de Palermo y donde 
las excusas para visitar o atravesarlo  son inexistentes. La comprensión de este aislamiento es de 
alta relevancia para entender la dinámica social entre los pobladores y la problemática del lugar 






1.2 Problemas  
La problemática de Palermo será descrita por categorías. Estas son: 
1.2.1 Accesos:  
Actualmente se pueden ingresar a Palermo por 3 Vías:  
Av. Enrique Meiggs: Esta vía en su longitud sirve de recorrido para el ferrocarril Central 
Andino y una vía vehicular de 6 metros en ambos sentidos. Las personas con destino a la Ca. 
1ero de Setiembre, desde el cruce de las avenidas N. Dueñas y  E.  Meiggs tienen que utilizar el 
espacio entre el ferrocarril y la Fabrica FUMASA, que se dedica al rubro de fundición de metales 
para la construcción de maquinarias, este espacio no tiene aceras ni está destinado al uso 
peatonal, incluso es utilizado como área de acopio de basura y está usualmente ocupada por 
ladrones y drogadictos; sin embargo, a pesar de las características mencionadas,  es utilizado 
frecuentemente debido a que es un punto importante de acceso para el sector norte de la 
urbanización. 
a) Av. Materiales (Desde Av. Universitaria): La avenida materiales fue diseñada 
para soportar el tránsito de vehículos de carga pesada que son característicos de 
las zonas industriales. Las personas que utilizan esta vía con dirección a los 
distritos de San Miguel y hacia el cono Norte, tienen que recorrer un aproximado 
de 900 metros en 2 cuadras que son de uso industrial para llegar a la Av. 
Universitaria, esto significa: segmentos sin aceras, vehículos de carga pesada 
estacionados, grandes muros ciegos, cercos perimetrales y una inapropiada 





35 metros de sección (vías más retiros) en las que solo se aprovechan 10.00 para 
viales de carga pesada. 
Debido a la larga distancia, actualmente existen servicios de moto taxi informal que 
realizan el servicio de transporte local desde Palermo hacia la Av. Universitaria. 
b) Av. Materiales (Desde Av. Nicolás Dueñas): La distancia desde la Av. Dueñas 
hasta Palermo es de aproximadamente 200 metros y al margen derecho de la vía 
se encuentra el gran muro perimetral de la empresa de fundición FUMASA. 
Hasta inicios del año 2014, el retiro municipal de dicha empresa, fue usando en 
esta calle como un mercado popular que abarcaba un aproximado de 1, 500.00 
m2; este mercado fue desalojado por autoridades municipales a fin de realizar 
obras de mejoramiento en las vías.  
Este tramo de La av. Materiales cuenta con una sección de 35 metros donde solo son 
aprovechados 10.00 para viales y el resto, después del desalojo, es un descampado y área de 
acopio de basura del mercado local y de los vecinos del sector. 
1.2.1 Bordes:   
El más importante de ellos es el establecido por la línea férrea la cual separa completamente 
los barrios de Palermo con Mirones Bajo; éste borde es de gran importancia ya que es justamente 
en ese punto donde la transición entre ambos barrios de igual escala urbana es dividida por el 
ferrocarril, aislando a Palermo dentro de la trama de escala industrial.  
La presencia de rejas y controles de acceso, en las calles del barrio de Mirones Bajo que 





sociales que ocurren en Palermo los cuales intensifican su exclusión por parte de los barrios 
vecinos. 
1.2.3 Áreas Públicas: 
La urbanización Palermo cuenta con un área destinada a vivienda de  58, 226.84 m2 (5.82 Ha) 
distribuidas en 535 parcelas y el área publica y recreacional es 9, 223.00 m2 (0.92 Ha), estas 
áreas están distribuidas en 4 áreas deportivas. 
 
En la primera etapa de Palermo, la vivienda fue distribuida alrededor de las áreas públicas 
generando un módulo urbano conectado internamente por vías  exclusivamente peatonales. En la 
segunda etapa, el área de vivienda en relación al área pública ha duplicado su proporción y en el 
sector denominado “Palermo 2”, el área pública es inexistente, esto denota el escaso 
planeamiento con el que se creó.  
Si bien Palermo cuenta con áreas públicas, las características que éstas presentan no satisfacen 
las necesidades de su entorno y de los habitantes. 
 
 Durante la primera etapa del desarrollo del asentamiento se planteó espacio público 
inmediato con accesos peatonales, pero dicho espacio tiene una definición muy básica y su 
ambigüedad genera el pobre uso del espacio o desuso. En primera instancia, esto podría ser 
porque en todos los casos, estos espacios tienen losas deportivas y tribunas que condicionan el 
uso de este espacio al ámbito deportivo y afines; e incluso cuando  este espacio pueda ser 





ya sea por edad, género o actividad; esto es debido a la rigidez del rango de los posibles usos de 
estos espacios. A lo mencionado es necesario agregar la escasez de área verde por metro 
cuadrado que existe. 
   
Niños jugando en las calles, personas de la tercera edad sentadas en las puertas de sus casas, 
personas tomando pertenencia de algunas áreas para poder mantener ellos mismos  áreas verdes, 
demuestra la gran necesidad de la población por mas áreas pública y áreas verdes; esto a su vez 
como punto de partida para generar un lazo de identidad entre la población del lugar y su 
entorno. 
1.2.4 Equipamientos: 
Actualmente Palermo tiene el 5.10% de su área en equipamientos distribuidos en un centro de 
salud de atención básica, una escuela primaria y un mercado. De los equipamientos actuales 
mencionados, el mercado es el que se encuentra en condición más crítica, por no poder satisfacer 
la demanda de área comercial existente.  
 
En Febrero del 2014, comerciantes ambulantes fueron desalojados de la periferia del mercado 
de Palermo con el fin de realizar las obras del mejoramiento de los viales en la Av. Materiales. 
Esta iniciativa desalojó a los comerciantes de esta zona temporalmente, pero éstos se han 
ubicado en la Av. 1ero de Setiembre y en los pasajes peatonales que existen entre las viviendas, 
generándose así una red de mercadillos informales. Ante este panorama, es evidente la necesidad 





actualmente como a las nuevas urbanizaciones a aparecer en las cercanías y de la misma manera 
será necesario acondicionar y reubicar el centro de salud a fin de que pueda servir a una escala 
urbana mayor. 
   
Con respecto al equipamiento educativo, hay carencia de centros educativos infantiles y 
guarderías, esto es necesario debido a la gran cantidad de familias jóvenes que habitan la zona, 
asimismo un centro para personas en la tercera edad. 
1.2.5  Identidad y Conflictos Sociales:  
Las características de la ubicación y entorno con respecto al lugar de residencia de un 
individuo, generan un efecto directo en la manera en que éste desarrolla sus actividades;   en el 
caso de Palermo, la condición de aislamiento establecido por los altos muros perimetrales de las 
fábricas genera en sus habitantes, una sensación de rechazo y exclusión con respecto a Lima. La 
poca calidad de servicios, el deterioro de las vías,  espacios públicos y la escaza intervención por 
parte de la Municipalidad de Lima han generado una pérdida de identidad de los habitantes de 
Palermo con su entorno y un resentimiento con la ciudad. En palabras de uno de sus residentes: 
“Palermo es un área olvidada de la ciudad”.  
 
Los factores de pobreza, baja educación y alta densidad, agregados a lo mencionado en el 
párrafo anterior, generan una “fórmula del conflicto” donde la aparición de violencia social es 
casi inevitable. La comisaria de Mirones Bajo, denomina a Palermo como una zona de alto 





es difícil para ellos lograr tomar un taxi que los lleve a su vivienda ya que los conductores temen 
ser víctimas de robos vehiculares que fueron famosos en la zona en la década de los 90. Existen, 
también pandillas juveniles ligadas a equipos de futbol y venta de narcóticos y si bien éstos 
grupos delictivos tienen como “regla fundamental” no robar a las personas de su barrio, los 
habitantes de Palermo son  víctimas constantes de vandalismo por parte de pandillas rivales que 
viven en los asentamientos vecinos como el A.A.H.H “El Rescate” o Mirones Bajo e incluso de 
áreas de distritos del Callao como Carmen de la Legua. 
1.3 Justificación y relevancia del Proyecto 
Actualmente, las fábricas y los depósitos de la Zona Industrial del Callao y Lima  están en un 
proceso de traslado a la nueva Zona Industrial de Lurín, asimismo el 08 de Agosto del 2003 se 
aprobó la ordenanza Municipal N°000013 el cual Modifica el Plan Urbano Director del Callao, 
cambiando la Zonificación  de Gran Industria - I3 a Zona de Reglamentación Especial- ZRE; 
cabe resaltar que la zonificación ZRE de tipo I, la cual tiene como objetivo la realización de 
estudios de Regeneración Urbana y Promoción de la inversión Privada y esto ha generado el 
interés de la industria inmobiliaria, la cual está produciendo proyectos multifamiliares de alta 
densidad a fin de cumplir con la gran demanda de vivienda  actual, presentando proyectos en una 
modalidad de “comunidad cerrada”; este tipo de concepto genera una negativa al entorno en la 
que están situados y de repetirse en toda esta área se conseguiría una fragmentación de la trama 
urbana, en vez de conseguir una integración de las áreas residenciales que hoy rodean la zona 






Actualmente el Perú aun encuentra dentro del llamado “El Boom Inmobiliario”, debido al 
crecimiento del PBI en los últimos 10 años, lo que significó la mayor inversión en la industria de 
la construcción que busco saciar  la alta demanda de viviendas por parte de la población, donde 
los sectores socioeconómicos B y C son los que tiene mayor necesidad de las mismas. El 
crecimiento en los ingresos de estos sectores y el crecimiento de la clase media, incrementaron 
las posibilidades de adquisición de vivienda y créditos hipotecarios para el nivel socioeconómico 
B, pero el real dinamizador del “boom” son los proyectos de interés social que son destinados a 
la nivel socioeconómico C, los cuales cuentan con apoyo del estado con los fondos Mi Vivienda 
y Techo Propio, los cuales otorgan beneficios económicos, no reembolsables, para la compra de 
viviendas de hasta S/ 19, 000.00 a familias con ingresos menores a S/ 1, 860.00 mensuales. Este 
panorama ha conseguido que para el año 2013 se construyan un aproximado de 25 000 unidades 
inmobiliarias que se duplicaron en el 2014. 
 
El desarrollo del boom inmobiliario y la constante demanda de vivienda han generado efectos 
como el alza del costo por metro cuadrado de terreno lo que ha ocasiono que los inversionistas 
incrementen el precio de venta de las vivienda  (de  $53,629 en el 2007 a un aproximado de 
$80,000 a $150,000 en el 2104), a fin de generar una rentabilidad que consideren satisfactoria; 
este crecimiento en los precios trae consigo una reducción de los metros cuadrados de vivienda( 
de 93.00m2 en el 2007 a 88.00m2 en el 2014) , a fin de mantener el precio de compra a los 
cuales las familias de los sectores B y C puedan acceder, así los precios de las viviendas van 






Existen otros efectos de los nuevos proyectos de vivienda (en su mayoría edificios y 
complejos multifamiliares) los cuales no son tomados en cuenta por el común de la población 
interesada en adquirir una vivienda; estos efectos son de alto impacto a la ciudad y afectan 
directamente a la manera en la cual los habitantes desarrollan sus actividades laborales, 
económicas y sociales diariamente. Los efectos más comunes son el incremento de la densidad 
poblacional, falta de plazas de aparcamiento, insuficiente área pública, contaminación sonora, 
entre otros.  
 
Este aumento progresivo de densidad dentro de barrios residenciales, es el producto de las 
modificaciones realizadas por las Municipalidades en los parámetros urbanísticos sin tomar en 
cuenta el necesario estudio de impacto y acondicionamiento de las vías peatonales, vehiculares y 
áreas públicas previas a proyectar un proyecto de mayor magnitud al existente.  
 
Desde los inicios del boom inmobiliario, los proyectos de vivienda han intentado 
“compensar” el reducido tamaño de las viviendas que ofrecen otorgando áreas públicas y de uso 
común, pero una vez más, estas áreas no cumplen con los principios básicos de 
dimensionamiento de áreas públicas y estos usos son exclusivos de la comunidad cerrada a la 
que sirven y no aportan nada a la ciudad; éstas áreas son parte de una estrategia de marketing 
para la impulsar la venta de unidades inmobiliarias y así, atraer la atención de posibles 
compradores; en adicción a esto la innecesaria complejidad del sistema burocrático de las 
Municipalidades y los vacíos legales de sus normativas y la corrupción son utilizados a fin de 





densidad poblacional normada, con inexistencia áreas públicas que realmente sirvan las 
necesidades de los futuros habitantes de estas viviendas. 
 
A pesar de los efectos mencionados,  este concepto de vivienda sigue siendo un éxito 
comercial y esto se refleja en sus ventas. La evidente razón es que la demanda de viviendas no 
está satisfecha, en cambio, incrementó notoriamente de 326 000 unidades, en el año 2009, a 400 
000 para el 2010, 432 000 para el 2014 y 612 460 en el presente año (El Comercio, 2017) ; por 
otro lado, debido a los problemas del tráfico y al deficiente sistema de transporte público en la 
ciudad, la demanda es aún más fuerte en distritos céntricos y cercanos a los centros empresariales 
como, Jesús María, San Miguel, Pueblo Libre, Surco, San Isidro y Miraflores; asimismo el 
precio de terreno en los mencionados distritos sigue en aumento. 
 
Con la finalidad de que la oferta inmobiliaria se mantenga, a pesar del alza en los costos de 
suelo, el mercado inmobiliario se ha expandido a zonas como Breña, Lince y el Cercado de 
Lima, donde se encuentran justamente las áreas limitantes con la zona industrial del Callao y 
donde ya aparecen grandes proyectos de vivienda en las antiguas zonas industriales que eran 
ocupadas por grandes fábricas y depósitos. Estos proyectos están orientados al nivel 
socioeconómico C, el cual abarca el 49% de la demanda de viviendas.  
  
Tomando en consideración los efectos que el mercado inmobiliario está causando sobre áreas 





Municipal por ser una Zona de Reglamentación Especial; es pertinente que se realicen 
investigaciones y planteamientos  urbanos que logren la inserción de Palermo dentro de una 
trama urbana de escala residencial, con áreas públicas y equipamientos para futuros proyectos de 
vivienda que cumplan con los precedentes impuestos y , de esta manera lograr elevar la calidad 
de vida de sus pobladores. Este cambio de zonificación y reordenamiento del espacio, es también 
la oportunidad de solucionar los problemas urbanos que estas zonas, hoy marginales, poseen y 
plantear proyectos sociales que logren dar una identidad a esta parte de la ciudad que, en opinión 
de sus mismos pobladores, no es tomada en cuenta por las instituciones gubernamentales o la 
población en general. 
1.4 Objetivos 
1.4.1  Objetivos General 
El objetivo general es poder generar un plan de inclusión de Palermo a sus áreas anexas y a la 
ciudad a fin de elevar la calidad de vida de los habitantes del sector y marcar un precedente a las 
nuevas habilitaciones urbanas a aparecer en la zona industrial de Lima y Callao. 
1.4.2  Objetivos Específicos 
- Realizar un análisis del estado actual de Palermo en base al contexto actual e histórico,  con 
la finalidad de usarlo como referencia para entender a las barriadas del margen izquierdo del Rio 
Rímac. 
- Analizar el Impacto que generan los proyectos urbanos que están siendo desarrollados en el 
margen izquierdo del Rio Rímac. 
- Estudiar posibilidades de inclusión de Palermo con Mirones Bajo interviniendo la línea del 





- Calcular el déficit actual  de áreas públicas, áreas verdes y equipamientos de la zona. 
- Generar un plan urbano que resuelva los problemas y genere un precedente a seguir por las 
barriadas existentes. 
- Planear posibles proyectos que involucren a los pobladores de la zona a fin de generar un 
sentimiento de identidad con su entorno y su conexión con la ciudad. 
1.5 Alcances 
1.5.1  Alcances del Estudio 
El alcance de este estudio abarcará el área comprendida por los asentamientos del MIIR, esto 
es a fin de generar un marco urbano de estudio para el área de énfasis de esta investigación,   el 
cual corresponde al área que hoy ocupa el Asentamiento Humano (A.A.H.H) 1ero de Setiembre, 
el A.A.H.H 4 de Enero, el A.A.H.H Palermo 2” y las parcelas vecinas inmediatas a dicha 
urbanización; de esta manera el área de intervención central será la delimitada por las vías: Av. 
Nicolás Dueñas, Av. Maquinarias, Av. Víctor Reynel y la Av. Enrique Meiggs.  
Se propondrá nuevos usos y una nueva fragmentación a las parcelas de carácter Industrial que 
rodean el área de Palermo, tomando como base el caso hipotético de que todas las fábricas que 
rodean la zona están libres, por reordenamiento municipal.  
1.5.2  Alcances del Proyecto 
El proyecto de Tesis a realizarse, tendrá como enfoque central la integración de esta área 
mediante el Planeamiento Urbano, dejando como segundo plano los proyectos de arquitectura 
que se puedan plantear dentro de espacios públicos, los cuales llegaran a estar en calidad de 





Anteproyecto, más en la Etapa de Proyecto se profundizará únicamente el aspecto de la tesis que 
corresponde a urbanismo. 
 
Las rediseño de las vías que determinan el borde del área de estudio, será parte del proyecto 
de tesis, pero debido al carácter Interurbano de las mismas se limitara el diseño a un radio de 500 
metros desde el centro de la Urbanización Palermo; asimismo para el Análisis Vial, se marcara 
como límite un radio aproximado de 1000 metros desde el radio mencionado anteriormente. 
1.6 Limitaciones 
1.61  Limitaciones del Estudio 
Existen una cantidad de limitaciones debidas a la poca información gráfica y técnica con 
respecto al planeamiento y ejecución del proceso de población, esto es debido al contexto 
político y social de la aparición de esta área de la ciudad, para ello la documentación que se 
desarrollara en esta investigación, será en base a las entrevistas y datos recolectados de la 
población del lugar. 
Si bien, el proceso de cambio de zonificación y traslado de las fábricas hacia nuevas zonas 
industriales, es un hecho, no se dispone aún de la información correspondiente al orden de 
mudanza de las fábricas, de esta manera las mismas que se encuentren en el entorno inmediato 
serán intervenidas en base a una suposición y con un orden propuesto por el autor. 
El grave problema de la inseguridad es otro factor limitante en esta investigación, ya que esto 
no permitirá la toma de datos y el análisis del área en horas nocturnas y el análisis a fondo  en las 





defensiva de ciertos vecinos hacia individuos que realizan preguntas acerca de sus viviendas y 
las condiciones actuales en las que viven, ya que debido a su situación de informalidad, temen 
ser desalojados. 
1.6.2  Limitaciones del Proyecto 
Las limitaciones a nivel proyecto se centran en escala de este estudio y el tiempo que tomaría 
dar solución objetiva al área en cuestión, ya que es de gran complejidad y extensión. Una real 
aproximación a la solución del problema urbano de esta área de la ciudad requiere un plan 
integral urbano para Lima y el planeamiento de acciones específicas en puntos clave del MIRR y 
no solo en el área que este proyecto abarca. 
La etapa de Proyecto se limitara a plantear una solución de integración urbana de modo 
académico, en la que se buscara plantear un modelo de reestructuración y articulación de la 
trama urbana actual en base a los proyectos de carácter metropolitano que están en desarrollo y 
se pondrá un mayor énfasis y detalle en el área de Palermo. 
Este proyecto de tesis, se desarrollará en base a un supuesto en la que las fábricas y depósitos 
del área en cuestión se encuentran libres y listos para una reestructuración urbana. Esto es debido 
a que a pesar de que se sabe que ésta área industrial está en un proceso de reubicación, es 
imposible saber a ciencia cierta cuando estará “libre” de fábricas, debido a la cantidad de las 
mismas en el área y la falta de información que se puede conseguir con respecto a su 
reubicación.  
En el proyecto de tesis se plantearan proyectos arquitectónicos que brindarían una solución a 
ciertos puntos clave del área de estudio y alrededores, cabe decir que éstos proyectos no se 





espacio urbano, asimismo los espacios públicos planteados serán desarrollados únicamente a 
nivel de anteproyecto. 
Existe también el limitante ocasionado por el rápido cambio que experimenta ésta área en 
particular desde el Gobierno de Susana Villarán y el Presupuesto Participativo; de esta forma, la 
información tomada y desarrollada (datos como en gráficos) se encuentra en constante cambio. 
Durante el transcurso del tiempo en el que se desarrolló este proyecto de tesis (2015 -2017) se 
realizaron trabajos dentro del área para el mejoramiento de la infraestructura y espacios urbanos 
por medio de la Municipalidad de Lima, pero cabe resaltar que estos trabajos no buscan 
solucionar el problema real de esta parte de la ciudad, sino de únicamente mejorar la imagen 
urbana de manera superficial; sin embargo es de gran interés que se estudie posteriormente 
dichas mejoras en el área de Palermo, se compare con la situación en la que se estudió este 
proyecto de tesis y se genere un nuevo diagnóstico para la zona. 
1.7 Metodología   
1.7.1 De la Monografía y el Proyecto 
A fin de cumplir con los objetivos de este proyecto de tesis se buscó seguir una estructura 
lógica en la que tanto la monografía como el plan urbano del proyecto se analizaron y 
desarrollaron paralelamente.  
El punto de partida fue la observación y la identificación de particularidades y problemas en 
el área de estudio y mediante el uso de documentos gráficos disponibles (documentos 
municipales, catastro, imágenes satelitales,  etc.); el resultado de este análisis preliminar  fue un 





entre Palermo con respecto a su entorno, su conectividad y el impacto de estas dinámicas con el 
resto de la ciudad. 
El paso siguiente al análisis preliminar fue el cuestionamiento y el planteamiento de hipótesis 
por las cuales ser explicaría la razón de la condición actual de la zona. Algunas de las preguntas 
más relevantes fueron: ¿Por qué Palermo está particularmente aislada con respecto a los demás 
asentamientos?, ¿Es respecto a su ubicación, tiempo de creación, habitantes, etc?, ¿Es la 
condición de aislamiento para los habitantes del área una realidad?, ¿Esta condición de aparente 
aislamiento representa un Estigma? ¿Que opinión tienen los habitantes con respecto a su barrio 
con respecto a los otros? ¿Se han estudiado soluciones de integración? ¿Es la solución del 
Problema de Palermo un punto de partida para la búsqueda de una solución en la zona? 
El siguiente paso fue la búsqueda de respuestas a las interrogantes así como de información 
que pueda contribuir en sustentar o refutar la hipótesis planteada; para esto se empezó por 
recolectar información de la historia y desarrollo no solo de Palermo, sino de todas las llamadas 
“Barriadas del MIRR”, se analizaron los conceptos de Aislamiento y Segregación así como su 
rol en el desarrollo social y de las ciudades en el Perú; asimismo este proyecto de Tesis utiliza 
los conceptos desarrollados en los estudios de “Justicia Espacial” desarrollados por Harvey así 
como los efectos del Miedo y su Relación con el espacio desarrollados por NanEllin. 
Se establece la hipótesis principal de este proyecto la cual es: “Palermo es un área segregada, 
estigmatizada y necesita una intervención para su inclusión”. 
El siguiente paso es el de documentar la información y conocimientos obtenidos que es 
más relevante para sustentar la hipótesis mediante el desarrollo de la monografía. Asimismo, ésta 





los asentamientos humanos del MIRR, empezando desde su creación y desarrollo no solamente 
en un contexto urbano-arquitectónico sino en un aspecto social ya que para poder plantear 
soluciones se debe tener una concepción global del área y de su población, así como de su 
historia y cultura. 
A medida que la monografía se va desarrollando, se va desarrollando también la 
documentación gráfica del proyecto y se dividió en dos grupos:  
- Planos de Estudio (ES): En estos planos se muestra gráficamente la información 
recolectada, desarrollada y explicada en la Monografía. El fin de estos planos es el de 
comunicar el estado actual de la zona, sus características, sus regulaciones y su impacto 
con proyectos en el futuro. 
- Planos de Diseño Urbano (DU): En estos planos se desarrolla la propuesta urbanística 
para dar una solución a la tesis. Se parte de un plan urbano general para toda la zona del 
MIRR, a medida que la escala disminuye se aumenta el detalle de desarrollo, así el 
objetivo de esta fase es la de desarrollar una manzana típica.  
- Planos Arquitectónicos (A): Se desarrollan módulos, tipologías y soluciones teóricas 
para las nuevas manzanas. 
Al culmen del desarrollo de esta tesis, se presenta toda la información del desarrollo de  la 










CAPITULO II :  INFORMACIÓN DE ANTECEDENTES 
 
2.1 EL AISLAMIENTO URBANO 
Cuando hablamos de Aislamiento nos referimos la separación de un elemento, individuo o un 
grupo de ellos de un conglomerado establecido, dejándolo incomunicado. Mencionado esto, no 
debe confundirse con el término Segregación el cual involucra la separación, en base a 
características o condiciones similares poseídas, de un individuo, o un grupo de ellos, de un 
conglomerado; sin embargo, cabe decir que la segregación es un medio por el cual se puede 
llegar al aislamiento; debido a ello, el estudio de este último será tomado con especial énfasis en 
este proyecto de Tesis. 
2.1.1 Arquitectura, Urbanismo y Segregación espacial. 
Para entender la relación entre la arquitectura, urbanismo y la segregación espacial en el 
desarrollo y evolución de las ciudades, se requiere el entendimiento de cómo éstos son aplicados 
en la estructura social. Debemos preguntarnos entonces ¿Quién promueve la segregación?, ¿Cuál 
es su función y su fin? y si es un fenómeno planeado o de aparición accidental dentro de la 
sociedad; asimismo, dentro del estudio de la segregación es indispensable  el estudio de su 
impacto espacial en las ciudades, ya que generalmente, las políticas segregativas de una sociedad 
(basadas comúnmente en modelos políticos, económicos, étnicos o espirituales) están reflejadas 





condiciones segregativas actuales, entendamos su marco histórico. En esta investigación nos 
enfocaremos en la ciudad de Lima. 
Conquista y Colonia: 
En el Perú, antes de la conquista española, se vivía una sociedad donde las estructuras 
jerárquicas de poder y sociedad, estaban impuestos por creencias divinas relacionadas a la 
cosmología Inca. Atilio Sivirichi afirma que: 
 El Imperio del Tahuantinsuyo fue el epílogo de una sucesión ininterrumpida de culturas y 
civilizaciones que tuvieron como denominador común el colectivismo; de esta manera la 
estructura social estaba regida por el Ayllu, así el interés colectivo estaba por encima del interés 
individual, la familia estaba absorbida por el Ayllu, la propiedad era colectiva y no había 
concepto de propiedad individual (Sivirichi, 1946).  
Con la conquista del Perú y el establecimiento de la colonia española en Latinoamérica, las 
estructuras de poder y la estratificación social cambiaron radicalmente, esta vez en base a las 





diferencias raciales, económicas, políticas y religiosas que regían la sociedad española y que 
determinaron la dinámica social de los pobladores y de las ciudades coloniales. 
Desde la creación y establecimiento de Lima como Capital del Perú en 1535, se marcaron las 
pautas para el modelo de desarrollo cultural, social, político y económico que adoptaría la ciudad 
a lo largo de su historia; como parte de esos modelos, aparecieron los primeros indicios de 
segregación social. Según Ramon Gutierrez: 
 La dualidad de la concepción social española de la época se hizo evidente  con el 
establecimiento de la ”Republica de Indios (un obvia distinción con respecto a la “Republica de 
Blancos”) que contemplaba una estructura política y social segregativa dentro de marcos e 
instancias detalladamente descritas; así la formación de ciudades nuevas no contemplaba la 
morada de indios sino en la periferia como barrios satélite denominados Reducciones Indias 
(Gutierrez , 1993).  
La aparición de reducciones, con una configuración urbana que imitaba a una empobrecida 
ciudad española, estaban destinadas a congregar tanto a los Caciques (considerado un noble 
venido a menos en la sociedad española) como a  indios en las “goteras” de las ciudades de villa 
españolas, para que éstas tuvieran un servicio personal inmediato; asimismo la congregación de 
indios en una reducción facilitaba su adoctrinamiento y el cobro eficiente de los tributos 
impuestos sobre ellos. De esta manera, en la colonia,  se inició un proceso de segregación 
espacial dentro de las ciudades en Perú a fin de albergar a minorías étnicas: en primera instancia 
a indios, posteriormente a esclavos negros, inmigrantes chinos, etc; apareciendo así las 






La evolución y expansión de la ciudad de Lima a través de la historia ha terminado por 
absorber estas primeras comunidades, que hoy en día forman distritos; de la misma manera la 
condición social de sus pobladores ha evolucionado a medida de las corrientes políticas y 
económicas lo han hecho. Hoy en día vivimos en una sociedad políticamente igualitaria que se 
rige bajo una economía de mercado donde todos los individuos tienen la misma libertad de 
adquisición de bienes; sin embargo y como se procederá a explicar, aún vivimos en una sociedad 
estratificada y que aún tiene políticas segregativas.   
En la actualidad 
Hoy en día el poder económico es el factor fundamental que establece una posición dentro de 
la pirámide social; aquí es necesario remarcar la frase Pirámide Social. Generalmente, sabemos  
que las sociedades, en el transcurso de la historia han establecido estructuras piramidales que 
básicamente consisten en una minoría en control de una gran mayoría; existen también “niveles 
intermedios” entre estos dos grupos fundamentales y su posición en la pirámide está 
condicionada al grado de similitud que se tenga con los mismos. Es decir, si se desea establecer 
un nuevo grupo y éste quiere ubicarse en un nivel superior a otro, únicamente tendrá que adoptar 
ciertas características distintivas del grupo inmediato superior a este último para cumplir su fin.  
En el pasado estas características estaban vinculadas generalmente a raza, linaje, poder 
económico, función social, condición social, etc.; pero en la actualidad, como se mencionó, 
muchas de estas características han perdido relevancia, manteniéndose generalmente el poder 
económico como condición fundamental. Teóricamente, este cambio establece una base en la 
que hay una “igualdad de oportunidades” ya que al condicionar la posición social al nivel 





etc.) podrían mejorar su posición social en medida que tenga la capacidad de aumentar su 
capacidad adquisitiva.  
A pesar de que sistema económico actual plantea esta “igualdad de oportunidades”, la 
distribución de la riqueza muestra una grave desigualdad económica. La desigualdad actual es 
tan crítica que en el 2016 una investigación realizada por la confederación internacional 
OXFAM , basada en un reporte realizado por la asesora financiera suiza, Credit Suisse, mostró 
que ”la suma de la riqueza de los hombres más ricos del mundo (el cual es una notoria minoría)  
equivale a la riqueza de la mitad de la población mundial” (OXFAM International, 2017), 
asimismo, esta misma entidad entre otras afirma que el 1% de la población mundial es tan o más 









Gráfico de Distribución de la riqueza por Statista basado en la investigación de Credit 
Suisse: Se aprecia el porcentaje de la población mundial donde en el tope (0.7%) posee más de 
un millón de dólares por persona el cual equivale al manejo del 41.9% (98.7 trillones) de la 
riqueza mundial; en la base el 68.7% de la población controla 3.0% de la riqueza mundial y su 






El panorama global de desigualdad muestra una realidad indiscutible, en la cual, debido a la 
gran brecha entre ambos grupos, la gran mayor parte de la población, a pesar de sus expectativas 
económicas independientes, no podrá dejar de formar parte de la base de la pirámide social, 
mientras una minoría en poder, disfrutara de los beneficios de su posición social de por vida. 
La estratificación social por grupos económicos, se ha visto reflejada en la estructuración de 
las ciudades de actuales y es también el caso del Perú. El estatus y poder de un individuo en esta 
sociedad está medido en base a su capacidad de realizar actividades en ámbitos cada vez más 
exclusivos, donde ésta calidad depende expresamente de la mantención de la escasez de 
individuos que forman parte de ella.; dicho esto, la mantención de una elevada clase social 
depende del poder que un individuo tiene de segregar a otros de su ámbito de acción y ocio; sin 
embargo, si bien el dinero es un medio de obtención de estatus, no asegura una posición elevada 
Gráfico de Statista para del año 2014, se ve la diferencia de la escala del 






dentro de la escala social, ya que se requiere de integración, intercambio y aceptación de los 
miembros de la escala deseada a fin de que se eleve el status de una persona; estos últimos 
aspectos establecen un tipo de poder extraeconómico. 
Los mecanismos económicos y extraeconómicos de segregación, no son exclusivos de las 
clases sociales altas, sino también forman parte de la clase media y baja. El mercado inmobiliario 
ha tomado cuenta de eso a la hora de la realización y control de proyectos para la clase media, 
donde se establecen mecanismos de planeamiento segregativos (comunidades cerradas), 
controles municipales que fuerzan homogeneidad en la imagen de acuerdo al nivel económico, y 
la promoción de exclusividad y estatus (casa club, playas privadas etc.).  
Una particularidad del sistema de estratificación social y económico actual es que cualquier 
movimiento masivo de crecimiento en la escala social, provocará la necesidad de un igual 
movimiento de los niveles superiores de la misma; de esta manera se crearán  modelos cada vez 
más restrictivos que subdividirán aún más los estratos altos de la pirámide social. Esto refleja que 
el orden impuesto será descendente es decir, los grupos inferiores están sujetos a los 
movimientos y restricciones impuestos por los grupos superiores inmediatos, este fenómeno es 
más crítico en los  estatus cercanos y parecidos donde se corre el riesgo de una “confusión de 
identidad”  
La denominada “cultura popular” (también llamada “cultura de pobres”),que difiere de la 
cultura normada por las sociedades, puede llegar a ser considerada en primera instancia como 
ilegitima, pero con el desarrollo de las ciudades modernas, ha llegado a ser vista como algo 
“exótico”; asimismo ésta condición es reforzada por el hecho que los barrios populares están 





cambios y la dinámica de los gustos y estatus, ésta “cultura exótica” podría llegar a ser aceptada, 
asimilada y diluida en las sociedades modernas, un claro ejemplo de esto ha ocurrido en la última 
década con la “ cultura chicha” que fue marginada en el pasado por ser exclusiva de los estratos 
sociales más bajos y  que ahora se ha “estilizado” y es el tema de distintos espacios de atracción 
en la ciudad y disfrutado por todas las clases sociales. 
Ésta dilución, como se ha descrito, implica la “estilización” de una cultura o de un aspecto 
cultural típico de un grupo social, a fin de ser aceptado por el total de la sociedad, ésta 
modificación podría involucrar el peligro de la distorsión y perdida de factores claves en la 
identidad y cultura del grupo social en cuestión. Este es el caso de las minorías étnicas, que 
suelen generar mayor resistencia a dicha dilución ya que corren el riesgo de perder su patrimonio 
cultural y una de las estrategias para evitarlo es de auto segregarse con la búsqueda de la 
mantención de su cultura y costumbres.  
De esta manera se pueden diferenciar dos fronteras culturales de segregación: 
- La Minoría Étnica: Que tiende a ser más estable, debido al compromiso de 
mantener el legado y la herencia vivencial en comunidad de manera voluntaria. 
- La Clase Social: De naturaleza dinámica, tiene un carácter provisional, es 
tentativo y “mejorable”. Es de acción individual y su condición es impuesta por 









Por todo lo mencionado hasta ahora, se puede desprender que en la sociedad moderna tiene 
una tendencia marcada a segregase para conformar grupos homogéneos; dicha homogeneidad 
puede ser de origen étnico, económico, protectora, marginadora, voluntaria o involuntaria. 
“Generalmente, el carácter positivo o negativo de una segregación depende de si su condición 
fue voluntaria o involuntaria” (Marcuse, 2005) . Mendez Afirma que : 
 la segregación de tipo étnico, podría ser beneficiosa siempre y cuando la conformación de este 
grupo segregado parta de la libre decisión  y que no implique estigmas sociales, como la 
discriminación, el rechazo y el aislamiento espacial y social. (Espino Mendez, 2008) 
La segregación de tipo “económica” tiene también aspectos positivos, ya que mediante la 
segregación se promueve la agrupación de familias e individuos con valores y costumbres 
similares, esto no quiere decir que, debido a la eminente desigualdad y segregación que existe, 
los barrios son conformados únicamente por individuos con similitudes, sino se trata de remarcar 
que la falta de éstas generarían un eminente conflicto entre sus habitantes.  
Los vecindarios homogéneos permiten que el ambiente social sea más predecible y reducen el 
estrés asociado a los encuentros constantes con gente diferente. La formación de amistades o un 
de un buen vinculo vecinal requiere compartir ciertas características claves, como el nivel de 
educación, pasatiempos, gustos y valores o ideales de vida (Espino Mendez, 2008), sin embargo, 
la homogeneidad no está relacionada a niveles altos de interacción o cohesión social. 
Las muestras de cordialidad vecinal como un saludo o una pequeña charla con personas de la 
misma comunidad, en áreas donde viven personas de estratos medio y alto, hace un gran 





social tiende a ser mayor, ya sea por la condición geográfica en la que se encuentran ubicados, 
por la similitud de valores o  de origen étnico; asimismo, reforzada por la ayuda colectiva típica 
de estas comunidades frente a tiempos de penuria, por medio de actividades comunales, que 
pueden brindar ayuda tanto a la comunidad en general, como a un individuo en particular. 
Generalmente, las relaciones fortificadas entre vecinos de zonas marginales se forjan al 
compartir experiencias similares en el proceso de obtención del suelo y del establecimiento de su 
propiedad; como en el caso de las invasiones en áreas urbanas, donde la segregación es tanto 
impuesta (de manera económica por su bajo estrato social) como voluntaria (segregación como 
un medio auto protector), siento la última necesaria para el desarrollo de este sector social. 
Efectos sociales y Urbanos de la Segregación: 
A pesar de haber mencionado algunos efectos positivos que se pueden a llegar a obtener de la 
práctica de la segregación, la realidad demuestra que los efectos negativos son generalmente más 
comunes y fáciles de apreciar en las sociedades modernas y afectan tanto al paisaje urbano como 
a la sociedad que lo habita. 
Debido a la agrupación de vivienda e individuos por sectores económicos (con bienes 
públicos y servicios con respecto al nivel de solvencia que representa cada estrato) se puede 
desprender que habrán locaciones geográficas más y menos favorables en las que, a medida que 
el nivel económico sea mayor, se podrá gozar del beneficio de una mejor ubicación con respecto 
al trabajo, áreas con mayor planeamiento y más urbanizadas, mejores servicios, áreas menos 
contaminadas y menos ruidosas que, a su vez, están más alejadas de los barrios de menor estrato; 





Los habitantes de los barrios de estratos más bajos, al recibir el opuesto de lo mencionado en 
el párrafo anterior, perciben esta realidad con un estigma social. El estigma se desarrolla en base 
a la experiencia diaria: partiendo desde su ubicación en el tejido urbano, con limitación y 
restricción de acceso a servicios y bienes públicos de otros estratos más elevados, por la limitada 
conectividad en los medios de transporte, la escasez de unidades para este fin y el gran consumo 
de tiempo que requiere la movilidad dentro de la ciudad, con menos áreas disponibles destinadas 
a recreación y a elevar la calidad de vida de los ciudadanos, etc. Dichos factores de desventaja, 
bajo una  lógica de estratificación social, aumentan a medida que el individuo cuenta con menos 
recursos. En la medida que un individuo o un grupo de ellos, experimente una pérdida progresiva 
de oportunidades de convivir y de relacionarse con distintos grupos sociales y sufra una 
limitación progresiva del goce de servicios, se estaría estableciendo un proceso segregador que 
llevaría a una condición final de aislamiento.  
La segregación y agrupación de los sectores más pobres implicaría entonces la agrupación de 
sus características más desfavorables, estas agrupaciones son llamadas “Áreas de Desventajas 
Concentradas”. De esta manera la segregación de los pobres agudiza su marginación (Healy, 
2003); asimismo se forma un caldo de cultivo de prejuicios y estigmas negativos por las clases 
más poderosas de la sociedad (Gans, 1995). Una vez segregados el estigma degradante hace cada 
vez más difícil su inserción social; a su vez se vuelven más vulnerables al ser las áreas más aptas 
para la renovación urbana de lujo -Gentrificación- y el desplazamiento de su población. (Marris, 
1996) 
Estrategias para combatir el costo de la Segregación. 
Kevin Lynch, en su estudio urbano de la segregación y de la homogeneidad de barrios, 





un balance entre ellos, ya que dichas condiciones son inevitables en la formación y 
estructuración de nuestra sociedad. De esta forma, en vez de generar límites marcados entre un 
barrio y otro (es decir con la creación de sendas, muros, o elementos urbano o arquitectónicos 
limitantes) se necesita generar espacios urbanos “ambiguos” o de transición y dispuestos en una 
suerte de rompecabezas, donde en los límites de cada área las características típica de un grupo 
social no estén definidos y se asegure niveles altos de accesibilidad a fin de que la integración 
sea aceptada por ambas áreas a conectar.  
Es necesario considerar la densidad de las áreas a intervenir, así la medida del éxito del 
planteamiento de Lynch esta en base a la densidad y tipología de vivienda que se trata de 
intervenir. Es muy distinto tratar de mezclar viviendas en un barrio histórico o en un sector de 
edificios multifamiliares o en un área de vivienda unifamiliar (Espino Mendez, 2008); asimismo 
es interesante tomar en cuenta el carácter propio de una tipología de vivienda como por ejemplo: 
el edificio multifamiliar , que tiene un carácter colector inherente, facilita la homogeneidad de un 
grupo social (una misma imagen urbana, un mismo costo de acceso a vivienda, etc.) en contraste 
con vivienda unifamiliar que se forma y desarrolla en la medida de las posibilidades que su 
propietario pueda hacerlo, de sus gustos y aspiraciones particulares. 
Conclusiones 
La segregación, a pesar de tener la capacidad de distinguir grupos sociales con características 
socioculturales y aspiraciones similares, refleja generalmente la gran desigualdad económica y 
social que vivimos hoy en día. La aparición  y desarrollo de nuevas áreas urbanas con claros 
elementos divisorios pone en evidencia que existen mecanismos segregativos vigentes en el 





Es importante también entender a la segregación como efecto inherente de la búsqueda de 
identidad social y que su práctica colectiva genera efectos negativos que puede llevar a una 
condición crítica de desigualdad social. Los organismos estatales, si bien plantean proyectos de 
inclusión social, imponen costos indirectos a sus nuevos residentes (más tiempos de transporte, 
seguridad, etc.) debido a que generalmente, estos proyectos  se encuentran en áreas de la 
periferia en ciudades generalmente centralizadas (es decir con focos laborales y de servicios 
establecidos y centralizados). Por ello se deben plantear proyectos integrales de descentralización 
en manera paralela a los proyectos sociales a fin de generar oportunidades iguales de 
comunicación y tiempos de transporte para todos. 
Es de esperarse que cualquier política que promueva la mezcla espacial genere resistencia y 
desaprobación social (especialmente entre las clases sociales donde la “exclusividad” significa 
poder); esto requeriría un discurso político basado en la equidad, justicia y solidaridad social. 
Debe entenderse que la segregación, puede ser controlada, no es inevitable y es mutable de 
acuerdo al cambio temporal de las ideologías; así, las soluciones a desarrollarse deberían poseer 
la misma flexibilidad y mutabilidad del problema en sí. En palabras de Espino: “Debe 
entenderse también que la segregación no es un resultado misterioso o inevitable de las fuerzas 
de mercado, o una conspiración de la clase capitalista. La segregación tiene que ver con las 
ideas que los miembros de la sociedad compartimos y que conforman el sentido común de la 
ideología de nuestros tiempos” (Espino Mendez, 2008) 
2.2 ARQUITECTURA DEL MIEDO 
El espacio urbano y la arquitectura mantienen un fuerte vínculo con las experiencias del ser 
humano; este vínculo, de manera recíproca, condiciona la forma en que el espacio es percibido 





sensaciones y emociones pueden promover la modificación del espacio a fin de incrementar o 
disminuir sensaciones, en la medida del placer o desagrado que afecten al o los individuos que 
espacio acoge. 
Desde el punto de vista biológico, el miedo uno de los mecanismos básicos de supervivencia 
de las especies  ya que, ante situaciones de adversidad, activa medios de defensa con rapidez y 
eficacia. Dentro de la historia de la civilización y el desarrollo de las ciudades, la arquitectura ha 
cumplido una función básica de satisfacción de la necesidad de protección del peligro y un 
componente esencial para la vida humana. De esta forma, la vivienda se concibe como una 
unidad de protección contra las amenazas y peligros externos y donde a mayor aglomeración de 
unidades de protección, la supervivencia de un grupo humano se aseguraba y reforzaba. Esta 
condición inicial de seguridad brindada por el asentamiento aglomerado de individuos se ha 
transformado, en las ciudades actuales, en una idea asociada cada vez más al peligro, 
especialmente durante los últimos 100 años (inicio de grandes cambios generados por la 
industrialización y el crecimiento veloz de las ciudades). 
Las  sociedades, aún conservan miedos “básicos” (a la invasión, al ataque, a las catástrofes 
climáticas, violencia, etc.); pero, en el último siglo,  hemos experimentado un cambio y 
evolución con respecto la naturaleza del miedo. La aceleración típica de la revolución industrial 
llevó a grandes modificaciones del paisaje urbano (la aparición de, edificios de gran altura, vías 
con cada vez más autos, aparición de fábricas, depósitos industriales, nuevas áreas de vivienda 
dedicadas a trabajadores, etc.) esto implicó, a su vez, una mayor movilización de grupos 
humanos y una mayor velocidad en el ritmo de vida de la población. Derivado de este rápido 





étnicas y los grupos humanos de bajos recursos; así la ciudad se volvería cada vez más en el 
terreno de cohesión e interacción de estas clases, y los miedos inherentes a ellas. 
Así, la naturaleza del miedo sobre el accionar humano se ve reflejado en el individualismo 
que cada ciudadano (o grupo homogéneo3) practica en base a la búsqueda de satisfacción de su 
necesidad de seguridad, esta seguridad no se refiere únicamente a la preservación de su 
integridad física, sino de la garantía de obtención de recursos y servicios, así como el eficiente 
desarrollo de sus actividades laborales y personales. Es en esta búsqueda interminable por 
niveles de seguridad satisfactorios, ante la gran cantidad de “potenciales peligros”, que se han 
planteado un gran rango variado de “soluciones” arquitectónica y urbanística para este problema.  
Nan Ellin, profesora en la escuela de arquitectura de Arizona,  ha dedicado gran parte de sus 
estudios en las relaciones entre el miedo y la construcción de ciudades4 ha planteado categorías 
de miedo en la sociedad Estadounidense a lo largo de su historia y ha encontrado relaciones entre 
estas categorías con la formación de las ciudades en ese País.  En este proyecto de tesis, se ha 
considerado conveniente su investigación del miedo desde la década de 1960:  
2.2.1 Miedo y Urbanismo Postmoderno: 
Ellin indica que, a partir de fines de la década del ’60, la popularidad y alta demanda de 
alarmas, sistemas de seguridad, compra de armas y alta vigilancia en áreas públicas, indica 
índices elevados en la incertidumbre y miedo en la población, esto es sin mencionar la masiva 
 
3 Entiéndase grupo homogéneo como la asociación de individuos con gustos, aspiraciones o códigos de ética y 
moral similares. 





atención de los medios sociales hacia la emisión de noticias relacionas a crimen y violencia. 
Dentro de este periodo de tiempo Ellin considera 3 respuestas al miedo contemporáneo: 
Retribalizacion:  
Se caracteriza por el deseo de establecer distinciones culturales en una búsqueda de “raíces”, 
con la finalidad protección de costumbres, las cuales se proyectan en la ciudad en tipologías de 
diseño y construcción bajo estilos e imagen “tradicional”. 
Como se explicó en el subcapítulo de Segregación Espacial, la tribalización es típica de las 
comunidades segregadas con origen y etnia común a fin de mantener un sentimiento de 
seguridad y donde su misma exclusión, contribuye a la aceptación de las diferencias de su 
comunidad con el resto de la ciudad, generando un alto nivel de identidad; asimismo se 
establecen parámetros de tolerancia que, de no ser respetados, generaran una respuesta inmediata 
por parte de estos grupos en pos de la defensa de la integridad de su comunidad y que en algunos 
casos podría desencadenar episodios de violencia social. 
Nostalgia:  
Según Ellin, la nostalgia está fuertemente ligada a la Tribalización, debido a al deseo de 
retorno a una condición pasada como respuesta al acelerado crecimiento y desarrollo de la época 
moderna. La nostalgia es una actitud social que abarca una amplia gama del aspecto humano, en 
la que “todo tiempo pasado fue mejor” y se genera una fascinación por lo “antiguo”. 
En el caso del urbanismo y arquitectura, esto se refleja por la búsqueda de la renovación de 
viviendas antiguas, buscando el glamour o el lujo de las épocas pasadas. Un ejemplo de ello es la 
búsqueda de la recuperación de áreas clásicas de la ciudad, donde los edificios históricos, buscan 





esplendor.  Sin embargo,  esta  recuperación usualmente involucra gentrificación y este es un 
efecto negativo de la “nostalgia urbana”. 
La gentrificación es un proceso mediante el cual se busca la recuperación de áreas marginales 
de la ciudad con la finalidad de su revalorización histórica y económica. Estas zonas marginales 
tienen la particularidad de ubicarse en áreas céntricas de la ciudad, las cuales durante la historia 
de ciudad fueron poco atractivas para vivienda en comparación a los suburbios y nuevas zonas 
residenciales; de esta forma estas áreas son generalmente antiguas  zonas industriales, barrios 
obreros, edificios históricos en abandono, barrios de migrantes, etc y están poblados por personas 
de bajos recursos económicos. 
La gentrificación tiene diferentes aspectos y usualmente inicia su proceso mediante un 
pretexto sociopolítico en el que se busca en primer lugar “mejorar la calidad de vida de las 
personas en un área venida a menos” y paralelamente recuperar una zona de carácter relevante; la 
reactivación y revalorización de estas áreas muestra el aspecto económico de este fenómeno, ya 
que la recuperación urbana implica que el coste del suelo aumente y aparezca demanda ya que la 
recuperación tiene como resultado una imagen estilizada del carácter histórico urbano, causando 
nostalgia y siendo comercialmente atractivo. Por último, el aspecto más desfavorable de la 
gentrificación es el social ya que la estrategia política general para  solucionar el problema de la 
población que habita en estas áreas es su “reubicación” en viviendas que generalmente tienen 
carácter social,  así esta “recuperación” termina siendo un desplazamiento poblacional a las 
personas de bajos recursos a zonas menos deseables aumentando el estigma social y la 





Escapismo:   
Tanto la Retribalizacion como la nostalgia involucran escapismo en cierta medida, pero el 
escapismo en si involucra formas un poco más extremas de retiro, que en palabras de Ellin, por 
su carácter de rechazo a la realidad de la ciudad, son llamadas “mundos de fantasía” 
representados por el concepto de comunidad cerrada. 
La aparición de comunidades cerradas  genera una gama nueva de sensaciones derivadas de la 
exclusión y el separatismo de un grupo social. El incremento de la segregación y el estigma 
social, generalmente incrementa la tendencia a la violencia. Las comunidades cerradas 
generalmente contribuyen muy poco o en nada a la mejora del entorno urbano, en cambio éste se 
empobrece aún más si esta físicamente aislado por elementos arquitectónicos y urbanos hostiles.  
Una arquitectura hostil es la que presenta una imagen intimidante ante la presencia de 
cualquier posible invasor o visita de cualquier individuo no deseado, estas están caracterizadas 
por altos muros perimetrales, control de accesos, luces de largo alcance e incluso torres de 
vigilancia con personal armado. Asimismo el espacio urbano puede ser modificado para mostrar 
su lado hostil al que trate de interferir con las normas, así por ejemplo el diseño de las bancas 
imposibilita el uso de las mismas para dormir, las áreas verdes cuentan con sistemas de riego a 
prueba de personas que deseen dormir en ellas incluso cuentan con una pequeña estación de 
seguridad de emergencia y personal de seguridad inmediato; por otro lado todo elemento de uso 
público trata de ser suprimido o menguado como los baños públicos, fuentes de agua bebible, 
parrillas de uso común, etc.  
Una última forma de escapismo puede observarse en la alta demanda  en la creación de 





los estadios, áreas de juego, megatiendas y parques de recreo masivo, brindan opciones para 
“escapar” de la rutina y brindan diversión en un lugar controlado y seguro. 
Todo lo mencionado es entonces el resultado de una cultura de miedo, en la que el uso del 
área pública es cada vez menos frecuente, evitando interacción real entre los ciudadanos y donde 
el usuario tiene preferencia por la realización de ciertas actividades en la “seguridad” de su 
dominio residencial; así el uso de áreas públicas se da bajo un estricto control y la diversión 
“libre pero controlada” solo puede darse en centros que lucran con la industria del ocio y el 
entretenimiento. El ciudadano de hoy no quiere salir a interactuar con la masa urbana anónima, 
pudiendo vivir de alguna experiencia inesperada, que fue una característica típica de una vida 
urbana pasada; el ciudadano de sale por motivos específicos, con destinos específicos en mente, 
con una idea de donde se estacionará y con quien se reunirá. (Ellin, 2003) 
2.2.2 Estrategias y nuevas direcciones: 
Ante las barreras y limites formados por décadas de estrategias basadas en mitigar el miedo, 
creo la estrategia más inteligente es la de evitar destruir los límites y las distinciones que existen 
hoy en las ciudades modernas, sin embargo estos límites no deben ser reforzados, sino 
replanteados. Lo que se debe buscar una integridad de forma y de funciones, donde los límites 
sean ensalzados y celebrados, y la “división” sea mediante una membrana permeable, para esto 
la condición más importante es que únicamente se supriman lo límites físicos y se otorgue la 
libre movilidad de un individuo por la ciudad. Esto es lo que Ellin llama “Urbanismo Integral” 
un concepto que tiene como característica 5 cualidades: Hibridez, conectividad, porosidad, 
autenticidad y vulnerabilidad. “Juntas, estas cualidades describen un salto de la idea de 
enfatizar objetos y a separación de funciones, a la consideración de un contexto más amplio y la 





personas y la naturaleza, del paisaje y los edificios y de la arquitectura y arquitectura 
paisajista; a una relación más simbiótica. El Urbanismo Integral también se separa del 
concepto de Plan Maestro y en su enfoque de control y eficiencia, que logra fragmentar 
ciudades sin alma y carácter. En cambio, el Urbanismo Integral, propone intervenciones 
puntuales que contribuyen la activación de lugares al hacer conexiones con especial atención a 
lugares abandonados y rechazados ubicados “en el medio de todo”(…) estas intervenciones, en 
el mejor de los casos buscarán tener un “efecto domino” sobre otras áreas similares adjuntas en 
una cadena sin fin de mejorías”. (Ellin, 2003) 
Bajo esta premisa, Ellin insiste que la búsqueda del control de la ciudad bajo el sistema 
estándar de planeamiento, solo llevara a mas fragmentación, ya que el planeamiento, que 
involucra el establecimiento de áreas de usos y caracteres específicos, termina por separar, aislar 
y alienar áreas urbanas, así se consigue cada vez menos  posibilidades de comunicación y flujo 
de ciudadanos en la trama urbana. Esta nueva estrategia busca, la integración, la distribución 
igual de funciones y servicios en la ciudad y la creación de áreas polivalentes. De este manera un 
edificio de oficinas que por la noche tiene un centro deportivo de igual valor e importancia, 
brindaría mayor uso del espacio y una diversidad mayor de usuarios en un rango mayor de 
tiempo, asimismo una escuela pública que sirva de guardería y centro comunal, tendría más 
importancia y carácter que edificios separados, a su vez la agrupación de usos promueve una 
mayor dedicación, inversión y posibilidad de mantenimiento a los espacios públicos que sirven a 
estos edificios, por la cantidad de personas que los usan y por la relevancia que un edificio de ese 
tipo tendría para una comunidad. 
La idea de urbanismo integral genera más relaciones entre el espacio privado, público y de 





desarrollo urbano generarían vínculos más fuertes y duraderos, así como un fuerte sentimiento de 
ciudadanía, participación, inclusión e identidad de los pobladores que se traducirían a una mejora 
en la calidad del espacio urbano, una búsqueda de una mejor calidad ambiental y oportunidades 
de  integración comunal.  
2.2.3 Conclusiones: 
El miedo realmente ha formado un gran rol en la formación de las ciudades, en primera 
instancia para la protección contra los peligros de la naturaleza, facilitando la agrupación , la 
formación de vínculos y la comunicación entre individuos, pero con el paso del tiempo y la 
evolución tecnológica, donde la comunicación puede darse por muchos medios y donde la 
conexión física es cada vez más posible por los distintos medios de transporte a gran escala; la 
importancia de la agrupación como ente protector ha perdido relevancia y , en cambio, representa 
una amenaza. Pero debemos tomar en cuenta que así como las ciudades y los conceptos de miedo 
son mutables y evolucionan, también lo es nuestra capacidad de combatirlo y contrarrestarlo, si 
bien el miedo puede desencadenar conflicto, debemos estar a la altura de la situación y abordar 
los miedos de una manera más racional y esto, en el campo del urbanismo, es estar en la 
constante búsqueda de soluciones para evitar el conflicto( ya que este implica desintegración) 









2.3 JUSTICIA ESPACIAL 
El concepto de Justicia espacial ha ido investigado particularmente por (Harvey D. , 1973) 
(Lefebvre, 1974) y por (Soja, 2010) e involucra la relación entre los fenómenos sociales y el gran 
control que estos tienen en la formación y producción de espacios urbanos, de esta manera se 
entiende que el espacio en sí, toma forma en base a las relaciones sociales que se dan en él y de 
la misma forma da pie a la formación de nuevas relaciones.  
La visión de justicia de Lefebvre indica que el derecho a la ciudad implica que aquellos 
afectados de manera más negativa por la condición urbana, deberían tomar mayor control sobre 
la producción del espacio en la ciudad (Lefebvre, 1974) . Existen tres dimensiones que, 
entrelazadas, son consideradas fundamentales en la exploración espacial de la ciudad:  
a. Justicia Distributiva:  Inspirada por la teoría de la Justicia de (Rawls, 1971), apunta a una 
justicia basada en igual distribución de bienes y servicios en el espacio y  así, en la que en 
la medida que ésta distribución equitativa ocurre, se puede determinar si una situación es 
espacialmente justa o no. 
b. Justicia Procedimental:  Este tipo se enfoca en la búsqueda de transparencia e 
igualdad en los procesos políticos y sociales, enfatizando la inclusión y la interacción de 
todos los grupos sociales por igual en la toma de decisiones que moldea el espacio. 
c. Justicia de Reconocimiento: Este último tipo de Justicia, establece la necesidad de 
reconocimiento y respeto hacia todas las comunidades por igual. 
Esta visión dividida de la Justicia, debe entenderse como un medio académico. En la realidad, 
estos aspectos de la Justicia funcionan enlazados y deben ser tomados como conjunto a la hora 





2.3.1 Justicia Espacial y Planeamiento Urbano. 
Antes de abarcar el panorama urbano de términos de justicia, es importante entender que el 
concepto de espacio manejado por estos autores; para ellos, el espacio es constituido y formado 
por la sociedad, donde su modificación y mejoría depende de una acción social y política. Para 
comprenderlo mejor y adquirir más herramientas de control del espacio tenemos que tomar 
atención en los mecanismos sociales bajo los cuales el espacio es producido. (Strauch, 2013) 
Soja, habla de una nueva “Conciencia espacial, en donde la condición urbana sería un 
componente que contribuiría al entendimiento de una sociedad, ya que los eventos y situaciones 
que ocurren en una ciudad pueden ser mapeados analizando el tejido urbano. Se trata de 
comprender entonces, cómo la topografía y el tejido urbano se enlazan con el concepto de 
Justicia y cómo un espacio puede llegar a  fomentar injusticia social (desigualdad, explotación, 
racismo, sexismo, etc.). Por lo mencionado, el espacio urbano tiene que dejar de ser visto como 
un simple escenario en el que el ocurren las acciones y el intercambio social y ser visto, bajo esta 
nueva conciencia, como un nuevo ente lleno de fuerzas políticas y sociales que definen nuestra 
manera de vivir y nos desafían a involucrarnos con nuestro entorno.  
Los profesionales a cargo del diseño y planteo de intervenciones urbanas, tienen el poder 
tanto de generar beneficios e inclusión social, como de crear injusticia urbana con proyectos que 
beneficien y refuercen el poder de elites económicas. La relación entre los gobiernos locales y la 
comunidad, generando métodos de inclusión y distribuyendo efectivamente los bienes y 







2.3.2 Justicia Espacial y Proyectos de Desarrollo a Gran Escala. 
Lima, por su rápida expansión territorial, ha alcanzado la magnitud de una mega ciudad. 
Comparado con las megas ciudades alrededor del mundo, Lima carece aún de la conectividad, el 
soporte y competitividad y para conseguir esto, los gobiernos usualmente invierten grandes 
cantidades de su presupuesto en el planeamiento y ejecución de grandes obras de carácter 
metropolitano. 
Riofrío en su obra  “The Megacity in Latin America: Mega city, Mega Problem” considera a 
Lima una “Mega ciudad con Mega problemas”, ya que esta condición de “mega ciudad” fue 
desarrollándose por medio de una expansión descontrolada, donde las mega-obras se realizan 
para tratar de solucionar los problemas ocasionados  por dicha expansión y consiguiendo, 
generalmente, una solución parcial a ellos.  
La idea de que una ciudad de la magnitud de Lima, a fin de alcanzar el nivel de una “ciudad 
global”, necesite de mega proyectos, es el producto de la ideología neoliberal que busca el 
aumento de los niveles de competitividad en la economía mundial. Este pensamiento busca que 
los planes y proyectos, generados por organismos gubernamentales privados, tengan un enfoque  
más competitivo y atractivo hacia el ciudadano y a la inversión de capital. 
Los eventos de carácter internacional, que pueden ser deportivos, de carácter político, 
congresos de negocios, académicos,  etc. influyen en la transformación del espacio a través de 
proyectos a gran escala que están destinados a proveer la infraestructura necesaria para el soporte 
de dichos eventos. Los proyectos de renovación y el mejoramiento general de la estructura física 
e imagen de urbana  proveen un fundamento sólido para el futuro crecimiento social y 





En casos como el de Lima, donde su rápido crecimiento ha afectado la funcionalidad 
estructural de la ciudad, la necesidad de proyectos a larga escala son requeridos, esto implica la 
transformación y renovación del espacio y paisaje urbano establecidos. En el proceso de 
renovación y ejecución de estos megaproyectos, se generan ámbitos de injusticia en la ciudad en 
2 dimensiones. La primera afecta generalmente a personas de nivel socioeconómico bajo y,  en la 
segunda dimensión, se refuerza la desigualdad social y espacial, tomando en cuenta las 
aspiraciones y necesidades de los estratos más elevados mientras se ignoran los pertenecientes a 
las clases más bajas.  
 Como se explicó, en el subcapítulo de Arquitectura, Urbanismo y Segregación, uno de los 
efectos de la segregación es la de la aparición de “Áreas de Desventajas Concentradas” (Healy, 
2003), estas áreas, generalmente consideradas marginales y habitadas por personas pobres, son 
las más vulnerables y “aptas” para el desplazamiento poblacional. Para los encargados del 
planeamiento urbano bajo este modelo, el desplazamiento o el total replanteo es la solución más 
“eficaz”; así la desaparición de estas zonas y sus problemas acumulados brindaría mejoras a la 
ciudad de manera global.  
Este modo de actuar es descrito por John Rawls, en su desarrollo de la su teoría de la Justicia, 
como “Utilitarismo” y establece una postura de total rechazo hacia él. Rawls afirma que  el 
utilitarismo se caracteriza por generar un balance total de satisfacción y así, en aras de obtener  
una satisfacción general, sus miembros deberían estar dispuestos a la realización de sacrificios 
para obtenerla; sin embargo, este modo de alcance de satisfacción es  indiferente al modo de 
distribución de la suma de satisfacciones, lo que genera grandes desigualdades e injusticias. De 





de algunos no compensen las menores pérdidas de otros o más importante, que la violación de 
libertades de unos pocos se considere correcta por un bien compartido de muchos. 
La principal crítica que Rawls hace al utilitarismo es su falta de respeto por los individuos ya 
que en su versión más clásica, una persona no es considerada como valiosa y digna de protección 
por derecho propio; en lugar de ello es solo una gota en el océano de la utilidad social general. 
Esto significa que algunas veces tendríamos que aceptar niveles muy bajos de utilidad para 
algunas personas si eso forma parte del esquema que maximiza la utilidad total del sistema. 
(Elster, 1994). 
El modo utilitario en el planeamiento y desarrollo de megaproyectos busca alcanzar, por 
medio de ellos, el estatus de una “buena ciudad”, una comunidad “civilizada” y establece los 
parámetros de quien pertenece o no a ella; así el “bien común” se logra por medio de 
movilizaciones sin importar el desplazamiento de comunidades enteras, el abandono de sus 
hogares y patrimonio, así como de la identidad inherente de una parte de la ciudad y sus 
pobladores. Los efectos urbanos y sociales fruto del desplazamiento poblacional son: La 
fragmentación urbano-social por la ruptura de los vínculos (que, como se explicó en el sub 
capítulo de segregación, pueden se generalmente altos en barrios pobres por relaciones de ayuda 
mutua e interdependencia); la pérdida de identidad con una nueva vivienda y un general 
sentimiento de inconformidad y rechazo debido a que la indemnización recibida (si es que la 
hubiere) no logra compensar el sacrificio de abandonar su vivienda. 
El proceso exclusivista con el que son concebidos los megaproyectos, muestra una clara 
antítesis con el concepto de megaciudad que pretende alcanzar, por medio de la realización de 





desigualdades sociales, demuestran que los megaproyectos, en muchos casos, son el producto de 
una estrategia urbana basada en una visión limitada de lo que es una ciudad, dejando de lado los 
problemas reales de sectores poblacionales (frecuentemente los más pobres y afectados por el 
proceso de realización del proyecto) para fortalecer los vínculos urbanos y la conectividad de los 
niveles más elevados. 
En conclusión, la categoría de megaciudad y sus implicaciones positivas serán conseguidas si 
el planeamiento involucra la visión de la ciudad de una manera global, es decir; donde los 
inconvenientes y “sacrificios” generados por el planeamiento y ejecución de los proyectos y los 
beneficios de su realización, sean distribuidos de la manera más equivalente posible. De esta 
manera se solucionaran problemas reales de los ciudadanos, mejorando la calidad de vida, la 
funcionalidad y competitividad de una ciudad y ofreciendo justicia espacial para todos. 
 











CAPITULO III: TIERRA DE OPORTUNIDADES: Relación entre los procesos de 
invasión y urbanización con el estado político y económico del Perú.  
 
Durante los últimos 30 años se han realizado numerosos estudios con respecto a los procesos 
de movilización de campesinos y comuneros que, junto con sus familias, se establecieron en 
Lima y cómo este proceso a través del tiempo ha formado esta ciudad. Mi intención con este 
capítulo no es el de detallar este proceso sino, tomar como referencia los estudios realizados por 
(Matos Mar J. , Desborde Popular y Crisis del Estado: El nuevo rostro del Peru en la Decada de 
1980, 1984) (Calderón Cockburn, 1999) (Fernandez-Maldonado, 2007), entre otros, a fin de 
crear un panorama en el que se pueda comprender la formación de las barriadas junto con los 
deseos y aspiraciones de sus habitantes y la respuesta del gobierno frente a este fenómeno.  
Uno de los objetivos de este proyecto de tesis, basado en los conceptos descritos en el capítulo 
anterior, busca modificar y mejorar el espacio urbano mediante la interacción de las entidades 
encargadas de planeamiento con la población; por ello creo que el conocimiento de la historia 
que comparten las barriadas es de carácter básico para comprender a la población que habita en 
ellos. Así mismo el aprendizaje, derivado de las estrategias utilizadas por el gobierno en estos 60 
años de barriadas, brindará una nueva perspectiva y herramientas para poder abordar este 








3.1 INVASIÓN A LARGA ESCALA: Inicio de la Migración “del campo a la ciudad” en 
Lima. 
El Perú, en la primera mitad del siglo XX, atravesó una serie de cambios económicos y 
políticos que cambiaron los esquemas sociales del momento. La modernización de la economía 
entre 1920 y 1940 incluyo al Perú en el contexto mundial y los mecanismos de típicos del 
régimen colonial, que el país mantenía hasta principios de siglo, quedaron obsoletos. 
A inicios del siglo XX, la republica otorgaba a los criollos, descendientes de españoles al 
monopolio del dominio económico y político, mientras los indígenas quedaron en la condición 
de ciudadanos disminuidos, pobres, discriminados y deprimidos (Matos Mar J. , 1990, pág. 5).  
El país se regía bajo el gamonalismo5 y las comunidades indígenas vivían bajo los patrones 
culturales heredados de la cultura andina, así sus tierras eran, conducidas y trabajadas 
familiarmente y en última instancia eran reconocidas como comunales. En síntesis hacendados y 
campesinos, blancos e indios, reproducían sus propios valores y culturas en forma contrapuesta, 
y la modernización en curso no afectaba esta división y asimetría entre dos mundos en pugna. 
(Matos Mar J. , 1990, pág. 6) 




5 El gamonalismo es un término que empezó a acuñarse y usarse a mediados del siglo XIX en el sur andino 
peruano para designar a hacendados advenedizos, sin casta de cuño colonial y sin mayor refinamiento, que 
expandieron sus tierras y su poder socio-político (arrendatario y clientelista) a costa de expropiar por medios ilícitos 





3.1.1 Contexto Económico y Político  
El crecimiento económico, fruto de la modernización económica de inicios de siglo trajo 
consigo beneficios para la oligarquía nacional. El auge de productos como la Lana, provoco que 
los hacendados amplíen sus territorios, adquiriendo más tierras y desplazando a los campesinos 
hacia áreas cada vez peores; de esta manera el desarrollo capitalista en el Perú, en lugar de 
erradicar los regímenes arcaicos se producción y poder, se articuló en base a estos. Las 
comunidades indígenas, a pesar de constituir casi el 75% de la población peruana, seguían 
sometida a las leyes de los hacendados y los grupos de poder que a pesar de ser una minoría 
numérica, poseían y dominaban grandes áreas del territorio peruano.  
Por otro lado, ocurría un lento pero sostenido crecimiento demográfico. Las elevadas tasas de 
natalidad peruana sobre poblaban a las comunidades y áreas libres del sistema de hacienda; así 
desde  la década de 1940 a 1965 esta tasa se incrementó un 70%. 
Es bajo este contexto en el que las largamente reprimidas tensiones internas derivadas de la 
concentración monopólica de la tierra;  el incremento de la población en las reducidas y pobres 
comunidades; la marginación política y social, y el mantenimiento de los tradicionales sistemas 
de poder, no podían contenerse más y ponían al sistema ante dos alternativas: un reordenamiento 
profundo de la tenencia de la tierra y las relaciones económicas y sociales del agro, sea por 
acción del Estado o autónomamente por acción de sectores marginados, o una masiva migración  
que aliviaría dichas tensiones sin modificar las estructuras imperantes. La segunda opción fue la 
que encontró mayor viabilidad por sus menores costos sociales y su facilidad. (Matos Mar J. , 






Una Migración Centralizada: Búsqueda de Oportunidades 
La migración poblacional desde las provincias del país tuvo como objetivo las ciudades de la 
costa y Lima fue el objetivo principal6. Este proceso se inició de manera masiva a inicios de 
1940 favorecida por la red vial y las trasformaciones económicas que ensancharon al mercado 
interno.  La miseria campesina y la difusión en el medio rural de información sobre los 
relativamente elevados niveles de  vida en la capital y demás ciudades, consolidaron una 
poderosa  corriente migratoria del campo a la ciudad.  
La razón por la que costa era el foco de atención de los migrantes se debió al acelerado 
movimiento industrial, el apogeo y la modernización de los latifundios en esta región, el auge in 
precedentes de las exportaciones primarias (agricultura, minería y pesca). Esto acrecentó las 
diferencias regionales en beneficio de la costa y las ciudades, desplazando la actividad 
agropecuaria tradicional al segundo plano en el producto bruto interno, así el agro serrano entró 
en descomposición arrastrando en su crisis la clase terrateniente y quitándole protagonismo 
político. Estos empobrecidos propietarios se sumaron al inagotable caudal migratorio, pasando a 
engrosar las nuevas clases urbanas. (Matos Mar J. , 1990, pág. 17). Lima sería el foco de 
atención primario, puesto que era cede de centros industriales, organismos gubernamentales y 
fuentes de trabajo, asimismo representaba una oportunidad para brindar obtener mejores 
servicios de salud y educación.  
 
6 55.4% del porcentaje de Migrantes de un grupo 439 662 que representaba únicamente el 6.8 de la Población 





3.2 FASES MIGRATORIAS Y DE EXPANSIÓN TERRITORIAL. 
A inicios de 1940, el Perú tenía seis millones de habitantes mayoritariamente distribuidos en 
las zonas rurales. Entre 1940 y 1990, la población llego a 22 millones de habitantes donde un 
65% ocupaba áreas Urbanas. El porcentaje  la población migrante fue aumentando 
progresivamente, así paso de ser el 6.8% de la población total del Perú, a el 13% en 1961; al 
7.0% en 1972 y se redujo en 1993 a 4.84% (1097 893 migrantes). Actualmente el Perú tiene 30 
millones 814 mil 175 habitantes, con 23 893 654 habitantes en áreas Urbanas y 7 257 989 
habitantes en áreas rurales. (INEI, 2013). Y a pesar de la que la población migratoria interna ha 
disminuido con 1 429 574 (4.63%), el problema persiste. 
La Migración Interna masiva, que ocurrió en el Perú desde 1940, generó una obvia necesidad 
de vivienda en las ciudades costeras, donde Lima fue la más afectada; este es el inicio de un 
proceso de expansión territorial informal y el momento de aparición de las primeras barriadas.  
En primera instancia dividiremos el proceso de formación de las barriadas en 3 partes; La Etapa 
de Las Barriadas Pioneras,  la Etapa de la Invasión Masiva y el Periodo de Expansión Marginal. 
3.2.1 Barriadas Pioneras (Antes de 1954) 
Desde antes de la migración de la década de 1940, Lima se expandía hacia sus balnearios 
vecinos y el Callao; sin embargo, la población campesina migrante no llegó a establecerse en 
esas áreas. La mayoría tuvo que apiñarse en el Cercado y el Rímac.. Estos y otros sectores 
desfavorecidos acudieron entonces a la invasión, primero, de terrenos marginales (faldas de 
cerro, orillas de rio y arenales) (Matos Mar J. , 1990). Según el censo de 1940, hubo un gran 
descenso en el índice de población que alquilaba vivienda, en contraste al aumento de población 
y aumento en número de viviendas, esto es un gran indicador de que este cambio se debe a la 





Entre 1945 y 1950 se realizaron 119 invasiones en terrenos ganados al lecho del rio Rímac y 
en los cerros próximos a la ciudad. Estas locaciones, si bien eran considerados marginales, pues 
se encontraban fuera de la dinámica urbana, ya sea por su emplazamiento o su baja 
contractibilidad, eran importantes para las familias en busca de vivienda por ser las más 
próximas al centro de la ciudad, vías importantes y sus centros laborales.  
Las Barriadas de este primer periodo fueron construidas básicamente por criollos pobres 
cuyas viviendas se habían visto afectadas por el terremoto del año 1940 y por los primeros 
migrantes que llegaron atraídos por el proceso de industrialización de esa época. (Barreda & 
Ramirez Corzo, 2004, pág. 206) 
3.2.2 Migración e Invasión Masiva (desde 1954 hacia finales de 1980) 
Esta es la etapa a la cual (Barreda & Ramirez Corzo, 2004) llaman la “El Periodo Clásico de 
Expansión Barrial”. Este periodo empieza con la invasión de Ciudad de Dios en 1954 (hoy 
distrito de San Juan de Miraflores), posteriormente ocurrieron 168 invasiones que dieron lugar a 
la formación del cono Norte en 1960,  la consolidación del Cono Sur en 1980 y por último la 
formación del cono este, con más de 144 invasiones hasta 1989. Es en esta etapa en la que Lima 
alcanza su nivel más alto de incremento demográfico y territorial en la que quintuplicó su 
población en 30 años; población que fue en su mayoría proveniente de la zona andina; los cuales 
en primera instancia, buscaban mejor calidad de vida y en la década de 1980 escapando de la 
violencia generada por el terrorismo. 
Con respecto a las barriadas, estas se emplazan en terrenos ubicados fuera del casco urbano, 
estos eran terrenos con bajo o nulo valor comercial, en su mayoría eriazos, de propiedad del 





buscaban vivienda se ubicaban en la periferia de dichos polos, ampliando la barriada cada vez 
más; a su vez estos nuevos asentamientos terminaban por conurbar las barriadas al casco urbano. 
Con la creación de los conos, se establecieron los ejes viales de expansión como la carretera a 
Atocongo, hacia el sur de Lima, La carretera a Canta hacia el norte, y la carretera Central hacia el 
este. 
Si bien los terrenos invadidos, tenían bajo comercial y eran poco atractivos al sector 
inmobiliario, tenían un mejor nivel de constructibilidad. En comparación con los terrenos 
ocupados por las barriadas ubicados en laderas de cerros y márgenes del Rio Rímac, estos se 
establecían en grandes áreas eriazas con menores diferencias en el nivel de terreno y mayor 
oportunidad de urbanizar.  
Uno de los factores más importantes en el proceso de urbanización de estas barriadas, fue la 
del papel auto urbanizador desempeñado por las organizaciones vecinales y la acción política 
que jugaron con los gobiernos de paso (que puede ser clientelar o de reivindicación, según el 
caso y momento especifico de la historia) ya que éste, al ser incapaz de satisfacer las necesidades 
de los pobres, muy rápidamente asumió la modalidad de urbanización por barriadas como una 
válvula de escape a la presión popular por vivienda , siempre y cuando no interfiera con los 
intereses del capital inmobiliario. (Barreda & Ramirez Corzo, 2004, pág. 207).  
3.2.3 Expansión Marginal (desde  finales de 1980 - 2014) 
A fines de los 80, el panorama de la ciudad y las condiciones que favorecían y sustentaban el 
modo de ocupación de terreno que se dio hasta la fecha, cambió. La expansión de Lima en todos 
los conos dejo cada vez menos terrenos libres, de buena constructibilidad y baratos para la 





La  gran extensión de la ciudad y los ámbitos en los que los ciudadanos desarrollan sus 
actividades, requieren que la persona se encuentre lo más cerca posible a las áreas céntricas, en 
ese sentido, invadir nuevas áreas eriazas en la periferia de una ciudad implicaría viajar un 
aproximado de 50km diarios dentro de una ciudad ya congestionada; asimismo estas áreas ahora 
tienen mucho más valor y resguardo. Los grupos populares en búsqueda de vivienda no son tan 
grandes y carecen de los niveles de organización descrita en la etapa anterior, para poder 
organizar una movilización y relaciones con el Estado. 
 Actualmente, la búsqueda de vivienda se asemeja ligeramente a la etapa de las barriadas 
pioneras, en el sentido que las áreas de asentamiento son áreas marginales, áreas que no están 
destinadas a la urbanización y áreas que fueron destinadas para usos públicos dentro de barriadas 
existentes, en ubicaciones en las que el proceso urbanizador es cada vez más complicado. 
COFOPRI indica que la mayoría de los terrenos invadidos después de 1996, están ubicados en 
áreas de riesgo o en propiedad privada y por ello no podrán obtener legalización de sus terrenos 
(Morris, 2004). Además, la ley ha determinado que ninguna invasión de terrenos que ocurra 
después del 24 de Diciembre del 2004 será legalizada, lo que cuestiona si la población que busca 
las tierras, son consciente de ello al hacerlo o si a pesar de ello seguirán con el método “Clásico” 
de obtención de tierra. (Fernandez-Maldonado, 2007). 
DESCO ha monitoreado cuidadosamente el desarrollo del Cono Sur, en los últimos años. 
Desde 1992 hasta el 2006, 884 hectáreas has sido ocupadas; más de 40 mil lotes. Estos no son 
visibles por que se encuentran desfragmentados y ocupan áreas marginales que son adyacentes a 





áreas y representan el 15.5% de la población total de Cono Sur. (Ramirez Corzo & Riofrio, 
2006) 
3.3 ACCIÓN POLÍTICA Y SOCIAL FRENTE  EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA. 
En este subcapítulo describiremos, de manera resumida, las estrategias y políticas de estado 
que cada gobierno utilizó frente al problema de la alta demanda de vivienda a causa de la 
migración masiva a Lima. Estos gobiernos abarcan fundamentalmente el Periodo Migración e 
Invasión Masiva descrito en el subcapítulo anterior, así como las relaciones que se formaron 
entre los mismos y las organizaciones vecinales populares en Lima en los últimos 60 años. 
3.3.1 Gobierno Militar de Odría  (1948-1956) 
El gobierno de Odría se encuentra en periodo que, en el sub-capitulo anterior, denominamos 
“La fase de Barriadas Pioneras”; con esto se indica que, a pesar que los primaras barriadas 
aparecieron en la década de 1930, este gobierno fue el primer gobierno en afrontar la gran 
presión popular por vivienda de bajo costo.  
El gobierno de Odría tomo una postura paternalista y proselitista con el creciente sector 
popular, ofreciendo ayuda y promoviendo la formación de asentamientos ilegales a cambio de 
aceptación y apoyo político de los beneficiados. En Marzo de 1949 se promulgó la Ley 11006, 
que otorgó al estado el poder de subdividir y vender tierra para urbanización. En Julio de ese 
mismo año, se promulgo la Ley 11061 que convirtió toda área libre de disputa de propietarios en 
propiedad pública. (Hordijk, 2000, pág. 75). Estas leyes brindaron al estado una gran cantidad de 
tierras y oportunidad para establecer nuevos asentamientos. 
La estrategia más importante y resaltante de este gobierno fue la del énfasis en la promoción 





requisito indispensable para la comunicación con el gobierno y el reconocimiento de un 
asentamiento ilegal como un vecindario en potencia. Esto fomentó la aparición de cada vez más 
organizaciones vecinales en búsqueda de patrocinio de políticos (Hordijk, 2000, pág. 76). 
A pesar de que gran número de barriadas se formaron durante este gobierno, ninguna fue 
legalizada ni se dieron títulos de propiedad. Esta inseguridad de tenencia de la propiedad 
incrementaba una relación de dependencia con las autoridades de turno y de su “buena 
voluntad”. A pesar de la existencia de numerosas organizaciones, hubo una ausencia de demanda 
de mejorías, o mejores del sistema político(es decir manifestaciones y movilizaciones públicas) 
ya que estas actitudes eran vistas como una violación al decoro. Por otro lado, se consideraba 
importante la actitud con la que se dirigían a las autoridades, la cual era educada y respetuosa, en 
la que se halagaba al burócrata; el cual,  en una “actitud benevolente y de caridad”, tenía la 
intensión de atender cierta necesidad específica. 
El gobierno de Odría; mediante la entrega de tierras de bajo costo(en las que el mercado 
formal no estaba interesado), su actitud permisiva, paternalista y proselitista logró descubrir que, 
permitiendo a los pobres “urbanizarse” a sí mismos, era la manera más simple, rápida y barata de 
“combatir“ le problema de la necesidad de vivienda en ese tiempo. 
3.3.2 Gobierno Prado  (1956-1962) 
El gobierno de Prado inició su gestión en 1956 (inicio de la etapa Clásica de Expansión 
Barrial) y una de sus primeras acciones fue la de la creación de la Comisión para la Reforma 
Agraria y Vivienda CRAV, con Pedro Beltrán como cabeza de esta nueva institución. La tarea 
fundamental de esta comisión era la de presentar un plan para la distribución de pequeñas 





estrategia de legalizar y estructurar la ocupación de tierras en zonas áridas de bajo valor 
comercial y que no afecte al mercado inmobiliario convencional, por otro lado puso énfasis en 
impulsión de que el mercado inmobiliario pueda producir una vivienda básica y económica para 
los sectores populares. La idea de ciudades satélites apareció por primera vez en Lima a fin de 
crear nuevos polos autónomos en la periferia de la ciudad; por otro lado la tierra destinada y 
reservada para desarrollo industrial, fue planeada para brindar oportunidades laborales en el 
futuro y para completar la segregación espacial entre las clases pobres y las de poder económico 
más elevado. (Ibid: 76) 
Se promovió la idea del “La casa propia” y la de que el poblador sea “independiente del 
estado” en la creación y desarrollo de su vivienda. Mediante la impulsión de la auto-ayuda y  la 
disposición a la entrega (futura) de títulos de propiedad, la estrategia “Turneriana”7 de Beltrán 
buscaba que el propietario tome interés en el desarrollo y crecimiento de la vivienda, en los 
terrenos o módulos básicos facilitados por el estado, y que esta tarea dependía exclusivamente 
del propietario mismo y no del gobierno. De esta manera, bajo la filosofía de “enseñar al pobre a 
cuidarse solo”, el gobierno reducía los riesgos de movilizaciones y protestas hacia la clase 
política, por parte del sector popular. (Collier, 1976, pág. 281). Mientras en otros, países en 
desarrollo, los asentamientos ilegales eran criminalizados y reprimidos, en Perú el estado los 
 
7 John Turner es uno de los más conocidos investigadores en desarrollo de vivienda y urbanismo del Periodo 
Post Guerra y es fue capaz de exponer abundante información acerca de sus investigaciones en Perú, sus ideas y 
experiencias en este país y finalmente representar gráficamente los asentamientos ilegales (barriadas) a una 
audiencia global. Si bien el concepto de “auto-ayuda”, como una solución urbana para el ciudadano pobre, no fue 
creado por él, se encargó de apoyar y publicar este fenómeno, que ocurría en únicamente en Perú, al mundo en una 





reconocía y buscaba regularizarlos mediante el Saneamiento físico Legal. (Ramirez Corzo & 
Riofrio, 2006). 
En 1961, Prado promulgo la Ley de Barriadas (Ley 13517). Dicha Ley buscaba, en primera 
fase, legalizar el asentamiento, brindando seguridad a sus pobladores para el mejoramiento e 
inversión en sus viviendas; en segundo lugar, una vez que las mejorías y la organización vecinal 
este más establecida, se proveerían al asentamiento de servicios básicos y en una etapa final se 
les otorgaría un título de propiedad individual; de esta manera se pone a ejecución una suerte de 
“urbanismo inverso”, la cual es una manera barata para el gobierno de “solucionar” el problema, 
ya que al menos, la mayoría de los gastos y la gestión para la dotación de servicios básicos, 
corrían a cuentas de los pobladores. 
Por otro lado, con dicha Ley,  se prohíben la formación de nuevas barriadas desde la fecha y 
las barriadas creadas por invasiones después del 20 de Setiembre de 1960 eran excluidas de todo 
beneficio. La nueva solución en vivienda planteada fue la creación de las Urbanizaciones 
Populares de Interés Social UPIS.  Este esquema buscaba proveer parcelas dotadas de servicios 
básicos, y con una unidad básica de vivienda que pueda ser desarrollada por los propios 
pobladores. (Riofrío, 1991, pág. 32). 
De esta manera, tomando ventaja de un tiempo en que las personas pobres, fruto de la 
necesidad, buscaban únicamente un espacio donde pudieran construir sus hogares; el estado 
logro solucionar el problema de la vivienda popular, convirtiéndolo en una política enfocada en 






3.3.3 Primer Gobierno de Belaúnde  (1963-1968) 
Bajo el primer Gobierno de Belaunde, la Ley de Barriadas rápidamente perdió fuerza. Fruto 
de una bonanza económica, al inicio de su gobierno, Belaunde opto por la inversión por el 
desarrollo del interior del país mediante la ejecución de grandes obras de infraestructura, con 
objetivo de frenar la migración hacia la capital; esta estrategia sin embargo, no logro con este 
último objetivo.  
La poca inversión por parte de este gobierno hacia las barriadas, ocasiono una serie de 
marchas y manifestaciones, encabezadas por un frustrado sector popular en búsqueda de títulos 
de propiedad y mejoras urbanas. Estas manifestaciones ocurrieron en la segunda mitad de 1968, 
meses antes del golpe de estado que sufriría el 3 de Octubre de ese mismo año. 
3.3.4 Gobierno de Militar de Velazco - Bermúdez  (1968-1980) 
En1968, El General Velasco tomó el poder político del Perú, encabezando un golpe de estado, 
meses antes del término del primer gobierno de Belaunde. A diferencia de su predecesor, el 
Gobierno Revolucionario de la Fuerza Armada, promovió reformas de carácter nacionalista y de 
izquierda. El primer paso importante en el curso de del desarrollo de asentamientos ilegales fue 
el de implementar una programa del ejército para nivelar las calles de las barriadas y la creación, 
a principios de diciembre de 1968, de una nueva institución gubernamental dedicada a las 
barriadas que en Diciembre de ese mismo año fue anunciado como Organismo Nacional de 
Desarrollo de los Pueblos Jóvenes ONDEPJOV. Esta es la primera vez que se Utiliza el término 





población y el deseo de sus habitantes de mejorar sus comunidades, así como el de reducir el 
estigma social otorgado por la denominación “barriada” 8 (Collier, 1976, pág. 107). 
La tarea de ONDEPJOV era de la de alentar y estimular a los dirigentes de las comunidades a 
continuar con el método de la auto-ayuda, ensalzando su importancia como institución  y 
motivando la continuidad del mismo. El aspecto más importante de ese  fue el vigoroso esfuerzo 
de ONDEPJOV para crear y fortalecer la organización comunal, mediante el adiestramiento de 
los líderes locales y fomentando el desarrollo de organizaciones locales, estructuradas alrededor 
de una serie de unidades jerárquicamente dispuestas, desde el nivel de manzana (Ibíd. 108). 
La firme política del gobierno hacia las invasiones fue sometida a una dura prueba con la 
invasión masiva de Pamplona, que ocurrió en Lima a comienzos de mayo de 1971 en la que 
ocurrieron enfrentamientos de los invasores, con la policía y el gobierno. En el compromiso al 
que finalmente se llegó, los invasores aceptaron trasladarse a un sitio elegido por el gobierno; en 
el cual se formó un pueblo joven de gran extensión, llamado Villa El Salvador (Ibíd. 114). 
La creciente tensión entre el gobierno y el sector popular debido a las políticas de estado y la 
limitada acción de ONDEPJOV, forzaron al gobierno a la creación de un organismo nuevo para 
aumentar la capacidad del trato con los sectores sociales capaces de generar una acción política 
masiva. De esta forma se creó el Sistema Nacional de Apoyo a la Movilización Social 
(SINAMOS), el cual jugó el papel de vínculo entre el gobierno y los invasores.  
 
8 Por motivos académicos y para evitar confusión de términos, seguiremos utilizando el término “barriada” en 





Además del interés por la auto-gestión y la auto-ayuda, hubo otro interés fundamental en el 
SINAMOS, el cual residía en el control de la oposición política. Desde los inicios de la 
formación de nuevas invasiones, hubo grupos de oposición que, conscientes de la gran presión 
que un grupo social tan grande puede ejercer en la política, trataron de infiltrarse en busca de 
adeptos a sus partidos políticos. De la misma forma, se controlaban los grupos de universitarios 
con ideologías radicales, que buscaban organizar políticamente a los pueblos jóvenes; de esta 
forma, mediante el vínculo directo entre el SINAMOS y las fuerzas armadas 9(las cuales tuvieron 
contacto directo con las barriadas desde el inicio de esta gestión), se tenía control político de 
todas las barriadas. 
Al mismo tiempo la participación que el SINAMOS promovía en los pueblos jóvenes afectaba 
la toma de decisiones a nivel local. Las asociaciones locales eran democráticas y, dentro de las 
limitaciones impuestas sobre la actividad política local, los pobladores ejercitaban su facultad de 
elección en las decisiones con respecto a los programas locales de desarrollo. En gran medida, 
fue en razón de sus grandes esfuerzos para desarrollar esta participación a nivel local y de los 
impresionantes resultados que se logró en varias zonas mediante estos esfuerzos, que el 
programa del gobierno de Velasco se diferenció notablemente del que impulsó Odría (Collier, 
1976, pág. 120) 
El Gobierno militar además, ejerció presión a SEDAPAL para llevar servicios básicos a las 
barriadas. Esta empezó los trabajos en la parte Norte de la ciudad ya que la provisión de agua era 
 
9 Tres de los cinco generales que eran jefes de las regiones militares del Perú (unidades básicas de división 
territorial de la estructura de comando de las FF.AA.), eran asimismo jefes de las correspondientes regiones del 





mucho más fácil de ejecutar puesto que podían ser usados canales subterráneos y en 1972 se 
empezó a proveer de servicio de agua al Cono Sur. (Hordijk, 2000, pág. 70) 
El 29 de Agosto de 1975, el entonces comandante General del Ejército, Francisco Morales 
Bermúdez, encabezó el Tacnazo, un incruento golpe de estado contra el presidente Juan Velasco 
Alvarado, desde la ciudad de Tacna, en el extremo sur del país. En la tarde de ese mismo día 
Velasco abandonó Palacio de Gobierno y se le consideró “relevado” del alto mando. Así empezó 
la “Segunda Fase” del Gobierno Revolucionario de las Fuerzas Armadas, bajo el concepto de 
“devolver el gobierno a manos de la ciudadanía”. 
En 1979, se creó el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI) y, desde 1980, se implementó 
una contribución obligatoria del salario de todos los trabajadores dependientes. FONAVI 
construyo viviendas dirigidas al sector socioeconómico medio entre los años ’80 y ’85, pero 
nunca dirigió una política sistemática para la construcción de vivienda social. Los recursos de 
FONAVI también se utilizaron en la creación del Banco de Materiales (BANMAT) en 1980, el 
cual otorgaba un fondo rotativo para la obtención de préstamos de bajo interés (que estaban 
estratificados en relación al nivel socioeconómico10) traducidos en materiales para la 
autoconstrucción. El BANMAT funcionaría bien hasta su colapso en la década del 80 debido a la 
crisis económica que atravesó el país. (Fernandez Maldonado & Bredenoord, 2010, pág. 344). 
En los últimos años de este régimen,  su política de pueblos jóvenes había sido afectada por su 
fracaso en frenar el crecimiento de los mismos, debido a la presión del sector popular para 
 
10 La escala de préstamos del BANMAT de acuerdo al nivel socioeconómico no contemplaba los niveles de 





conseguir cada vez más lotes en las áreas periféricas a los nuevos sectores establecidos por este 
gobierno. Los SINAMOS, a pesar de alcanzar  grandes avances en Villa el Salvador y otros 
pueblos jóvenes, no pudieron continuar los proyectos que pusieron en marcha por falta de 
personal experimentado y los sectores populares reaccionaron a esto con un actitud de total 
rechazo a esta entidad y cada vez menos fe en su gobierno.  
3.3.5 Segundo Gobierno de Belaunde  (1980-1985) 
Al llegar nuevamente al poder, mediante elecciones populares, Belaunde encontró un 
panorama totalmente distinto al de su primer gobierno. En primer lugar, las Barriadas habían 
alcanzado una rápida extensión, tanto hacia el norte como el sur; asimismo muchas de ellas 
habían alcanzado legitimidad y sus pobladores, ahora tenían títulos de propiedad, servicios de 
agua, desagüe y electricidad. Las organizaciones vecinales tenían mayor organización y, como se 
demostró en el gobierno previo a este, representaban un vasto grupo de poder social con 
capacidad de movilización política. 
Es en este gobierno en el que la “Fase de Expansión Marginal”, mencionada en el 
subcapítulo anterior inicia. Riofrío (1978) en su publicación “Se busca terreno para la próxima 
barriada”, da un avance de las que características que marcarían la última fase (hasta el 
momento) de expansión territorial en Lima. Estas son: 
1. Cada asentamiento nuevo se encontraba muy lejos de centros económicos de la ciudad. Esto 
implica un alza tanto en los costos de transporte de la población, como en los costos que 





2. Las nuevas áreas invadidas estaban separadas por los valles de Lurín y Chillón, las cuales no 
fueron planeadas a ser urbanizadas, lo que implicaba un incremento aún mayor en las 
distancias. 
3. Se inicia una “competencia” entre el gobierno y los invasores, en la búsqueda de terrenos ya 
que el gobierno tenía planeado urbanizar también las áreas periféricas. 
4. Existen una gran cantidad de terreno tanto en el Sur como en el Norte destinado y reservado 
para las fuerzas armadas y las autoridades militares prohibieron su urbanización. (Riofrio 
citado en Driant, 1991.Pág:180) 
Es así como empieza el cambio en las condiciones y disponibilidad de tierra para la formación 
de nuevas barriadas. Consecuentemente las nuevas barriadas cambiarían y, rompiendo con los 
esquemas creados hasta el momento, retornarían a ubicarse en laderas de los cerros, zonas 
consideradas como marginales (tanto por los habitantes de la ciudad consolidada como por los 
habitantes de las barriadas consolidadas). Asimismo, la poca cantidad de tierra disponible, 
implicaba la formación de agrupaciones más pequeñas de pobladores que, al poseer menor 
capacidad de organización, conformaban pequeñas minorías en búsqueda de vivienda.   
En 1979, se promulgo una nueva constitución política que otorgaba autonomía económica y 
administrativa a las Municipalidades en asuntos de su competencia. Esta constitución delimita el 
concepto de “autonomía municipal” al definir al gobierno como “unitario, representativo y 
descentralizado”. Sin embargo, no se especificó ni se conceptualizó qué se entendía por 
autonomía municipal y, a pesar de que fueron asignadas nuevas responsabilidades, los 
procedimientos municipales llegaba a puntos de ambigüedad de responsabilidades en las que no 





retraso muchos procesos ejercidos tanto por el gobierno central como de los organismo 
descentralizados. 
A pesar de que los movimientos de izquierda estaban debilitados al momento de las 
elecciones presidenciales de 1980, éstas retomaron fuerza en las elecciones municipales de y así, 
numerosos partidos de izquierda formaron una partido de coalición llamado Izquierda Unida 
(UI), así su representante y candidato a la alcaldía, Alfonso Barrantes, se convirtió en el primer 
alcalde socialista en una capital de América Latina en la que el gobierno central no pertenecía al 
mismo régimen. (Hordijk, 2000, pág. 81) 
Barrantes, rápidamente hizo uso de las nuevas facultades otorgadas a las Municipalidades, 
facilitando nuevas tierras que fueron motivo para nuevas invasiones; sin embargo los limitados 
recursos municipales, poco pudieron ofrecer a estas nuevas barriadas en cuestión de servicios 
básicos  e infraestructura. Al toparse con un problema económico, Barrantes encabezó una serie 
de manifestaciones contra el gobierno, exigiendo un incremento en el presupuesto municipal, así 
consiguió que de los impuestos totales se otorgara un 30% para Lima metropolitana y un 70% 
repartido en todas las demás Municipalidades. 
Con una mejora en el capital Municipal, Barrantes logró realizar programas para la 
legalización y desarrollo de zonas populares, realizando trabajos de infraestructura en caminos y 
vías que conectaron las barriadas existentes en la periferia con la ciudad; así como programas 
sociales de apoyo a los pobres como el “Vaso de Leche”, los cuales fueron de gran aceptación 
popular y se mantendrían en los gobiernos siguientes. Sin embargo, a pesar de que los ingresos 





sectores populares), las barriadas aumentaron hasta 11 veces su población con respecto a la de 
los gobiernos previos. (Allou, 1989, pág. 25). 
3.3.6 Primer Gobierno de Alan García  (1985-1990) 
Durante el Primer Gobierno de Alan García, la migración proveniente del interior del país, no 
solamente intentaba escapar de la pobreza sino de la violencia que Sendero Luminoso ejercía en 
todo el país. La gestión de García logro gestionar la entrega de títulos de propiedad de algunas 
barriadas pero, en contraste con sus predecesores y a pesar de que el APRA es conocido por su 
carácter nacionalista y popular, poco logró con respecto a políticas de acción para la solución del 
problema de la vivienda.  
El manejo de la economía, por parte de este gobierno, trajo un corto periodo de abundancia 
seguido por la crisis económica más grande que atravesó el país en su historia democrática. Así, 
para el final de este gobierno, el país estaba casi en la bancarrota, con una mínima inversión de 
los sectores públicos y privado y atravesando una ola de violencia terrorista en todo el país y que 
había llegado a la capital; por lo cual la población en general perdió la confianza en los partidos 
políticos tradicionales. 
3.3.7 Gobierno de Alberto Fujimori  (1990-2000) 
Fujimori triunfó sorprendentemente en las elecciones de 1990, después de construir una 
imagen, a través de toda su campaña, de un representante de las minorías del Perú. Tal vez la 
nula participación política de éste personaje y, hasta el momento de las elecciones, su inexistente 
relación con los tradicionales partidos políticos (por los  que fue rechazado y duramente 





victoria ante su rival, el escritor Mario Vargas Llosa quien, hasta antes de la aparición de 
Fujimori, era el favorito de la población para la presidencia. 
La tarea más dura del inicio de este gobierno fue la de solucionar los problemas dejados por el 
gobierno predecesor, los cuales fueron: la crítica situación económica y el grave problema de 
inseguridad debido a la violencia generada por el terrorismo11.  
Bajo una visión Liberal, el estado se presentó como facilitador, particularmente dirigido hacia 
el impulso de iniciativas de inversión privada (extranjera). Se tomó en consideración algunas 
actividades de carácter social y colectivo, pero el énfasis de esta primera etapa de gobierno fue la 
de mejorar la productividad urbana; estimulando la inversión privada, especialmente al nivel 
familiar. Para lograr esto el derecho a la propiedad privada fue fortalecido, las medidas de 
control y subsidios fueron eliminados, la entrega de servicios fue privatizada y el acceso a 
créditos inmobiliarios y servicios urbanos fueron mejorados. Asimismo, la inversión del estado 
fue enfocada fundamentalmente a la ejecución de grandes proyectos de infraestructura con 
motivo de atraer nuevamente la inversión privada y extranjera. . (Hordijk, 2000, pág. 82). 
En el afán de fortalecer la inversión privada en el Perú, Fujimori suspendió el apoyo al sector 
de vivienda y desmantelo las instituciones a cargo de esta tarea. A partir de 1992 desapareció al 
Ministerio de Vivienda, la banca de fomento, el sistema mutual y los programas públicos de 
acceso al suelo. Por otro lado, debido a que la Municipalidad de Lima estaba regida por la 
oposición, el gobierno recorto agresivamente su presupuesto y muchas de sus facultades eran 
 
11 Debido al carácter de este proyecto de Tesis, únicamente me enfocaré en las soluciones a los problemas 
económicos ejecutados en este gobierno ya que, de ellos derivan las acciones y políticas para la solución del 





ahora responsabilidad única del Ministerio de la Presidencia. En 1993, la nueva constitución 
concluyó la faena, eliminando el derecho a la vivienda que había sido consagrado en la 
constitución de 1979. (Calderon Cockburn, 2009, pág. 108). 
Sin embargo, entre 1993 y 1997, que fueron años de crecimiento económico, el mercado no 
tuvo respuestas para resolver el problema habitacional. De manera que el sistema urbano 
empeoró porque se incrementó la informalidad en barrios precarios de la periferia y, por otra 
parte, las propias zonas residenciales de la clase media tradicional en el área central empezaron a 
deteriorarse, imposible de ser mantenidas por sus propietarios. La industria de la construcción 
edificaba viviendas solo para el nivel social y económico Al de los mayores ingresos. Pero, con 
los efectos de la crisis asiática, incluso este mercado se restringió (Calderon Cockburn, 2009, 
pág. 109). 
En 1996, el gobierno de Fujimori, con un crédito otorgado por el Banco Internacional, creó la 
Comisión para la Formalización de la Propiedad Informal. (COFOPRI) con la finalidad de 
lograr que los propietarios de parcelas informales ingresen al sistema financiero legal, por medio 
de la entrega de títulos de propiedad. Esta institución, a su vez representa el trabajo realizado por 
Hernando de Soto en las décadas anteriores a este gobierno.12 
En 1998 se crea el fondo Mi Vivienda, una asociación de carácter público-privado que 
proponía construir vivienda para la clase media, produciendo unidades inmobiliarias de un costo 
 
12 Las ideas del economista Hernando De Soto, con respecto a las políticas de vivienda, consisten en 
implementar condiciones económicas, sociales e institucionales que promuevan el desarrollo de todo el sector 
inmobiliario. Esto es, mediante la entrega de títulos de propiedad a los residentes de barriadas, con la finalidad de 
acelerar su incorporación en el sistema inmobiliario. Según la visión de De Soto, los residentes con seguridad de 
propiedad, tienden a mejorar las condiciones de su vivienda y asimismo, pueden usar sus hogares para recibir 





no mayor a $30, 000.00. El estado ayudaría a financiar nuevas viviendas, mientras el sector 
privado las desarrollaría, ejecutaría y vendería (Fernandez Maldonado A. M., 2010, pág. 4).  A 
pesar de la gran propaganda y atención brindada al fondo Mi Vivienda, durante este periodo, 
pocas casas fueron construidas. 
Es en este gobierno en que la zona industrial de la ciudad había sido abandonada y ya era 
considerada, para diversos efectos, como tierra vacante. Una crónica periodística de El comercio 
informaba, hacia julio de 2003: “Durante las últimas décadas, la Avenida Argentina ha tomado la 
forma de un fantasmal eje industrial, con pocas fábricas y un espacio disponible de hasta 60%”. 
Ese espacio podía ser estimado en 460 ha. A inicios del siglo XXI, la Municipalidad de Lima 
cambió la reglamentación para permitir el desarrollo inmobiliario de viviendas. (Calderon 
Cockburn, 2009, pág. 109) 
Para el fin de este Gobierno se concretarían las bases de esta última fase de políticas y de 
expansión territorial en Lima que hemos denominado “Fase de Expansión Marginal” que se 
mantendrá hasta la actualidad. Durante el Gobierno de Fujimori, si bien se logró impulsar la 
económica y restablecer la dinámica económica en un contexto mundial, se dejó de promover el 
desarrollo popular de las barriadas de la ciudad y, producto de las economías de libre mercado, 
se incrementó la desigualdad social y ésta se reflejó en la trama urbana. Asimismo, se preparaba 
el terreno para el boom inmobiliario en el que nos encontramos hoy en día. 
3.3.8 Gobierno de Alejandro Toledo  (2001-2006) 
Las estrategias de  gobierno de Toledo, se centraron en retomar la búsqueda de la solución en 





repuso el Ministerio de Vivienda y el BANMAT y el fondo Mi Vivienda fueron reorganizados 
para convertirse en las instituciones principales de desarrollo de vivienda.  
Se organizó un esquema dual de soporte por los sectores público y privado; así empresas del 
sector privado se encargarían del diseño, desarrollo, construcción y venta de las unidades 
inmobiliarias de bajo costo; mientras que el estado proveería de subsidios para facilitar el acceso 
a créditos para la obtención de dichas viviendas. Estas viviendas multifamiliares, están  ubicadas 
en zonas ya urbanizadas de la ciudad, lo que produjo una tendencia al crecimiento vertical de la 
ciudad. La búsqueda por vivienda en zonas cada vez céntricas, determino el éxito de estas 
políticas, encabezadas y dirigidas por el Ministro de Vivienda, Carlos Bruce. 
Se implementó el Plan Nacional de Vivienda (PNV) gestionado por Mi Vivienda y 
BANMAT, para la construcción de nuevos hogares para las personas que pudiesen adquirir un 
crédito para la compra de una vivienda; de esta manera el PNV planteaba un modo de acceso a 
vivienda que se oponía a los métodos de construcción progresiva y de auto-ayuda. Según 
Fernández-Maldonado algunos políticos consideraron a las barriadas y al método de 
construcción bajo el sistema de auto-ayuda, como una “aberración del pasado” que no debería 
volver a repetirse.  
La dinámica del desarrollo de la construcción, dio inicio al boom. Sin embargo, el desarrollo 
inmobiliario está en manos del sector privado (que prioriza la máxima utilidad obtenida en cada 
proyecto) y éste no cumple con un plan global de construcción de vivienda, únicamente se rige 
bajo las normas sectoriales correspondiente a los parámetros establecidos por las 
municipalidades, lo que causa características desiguales en la construcción con respecto a la 





boom inmobiliario pone énfasis en la construcción cuantitativa de vivienda, dejando de lado el 
aspecto cualitativo de estas nuevas unidades, de mismo modo que se pone énfasis a la nueva 
edificación y no al mejoramiento del gran déficit de calidad de vivienda que la ciudad ya 
experimentaba antes del boom en sí.  
3.3.9 Segundo Gobierno de Alan García  (2006-2011) 
En el segundo gobierno de Alan García, éste encuentra un panorama completamente distinto 
al de su primer gobierno. Así el problema de la vivienda social, ya no es abordado como la 
búsqueda de una alternativa global de satisfacción de la necesidad de un sector importante de la 
sociedad, sino se aborda de acuerdo a una escala socioeconómica. 
 El desarrollo del Gobierno de Toledo dejó vacíos en la construcción de vivienda para ciertos 
sectores y del mejoramiento general la calidad de viviendas ya establecidas en ciertas barriadas; 
esto es debido a que las inmobiliarias, generalmente, no encuentran rentable el diseño y 
ejecución de viviendas para los niveles socioeconómicos más bajos, y existe una gran 
dificultad(hasta la fecha) de comprometer a estas constructoras para la construcción y asistencia 
de programas  populares de baja escala, ya que esto implica niveles de coordinación más altos, 
específicos y a la vez flexibles13. 
Para abordar lo mencionado, se pusieron en marcha algunas de las iniciativas del gobierno 
anterior (“Programa mi barrio y “La calle de mi Barrio”) junto con nuevas políticas como parte 
del Nuevo Plan de Vivienda, el cual orientaba los programas existentes a los niveles 
 
13A pesar de las promesas de García de realizar modificaciones para involucrar a las compañías inmobiliarias, 
creando programas para los sectores C y D, las características del negocio inmobiliario se mantendrían hasta después 





socioeconómicos más bajos (D y E), por otro lado se creó el programa “Mi Hogar” El cual 
estaba destinado al nivel socioeconómico C, el cual carecía de un programa específico hasta ese 
momento. La mayoría de los créditos otorgados durante este gobierno, estuvieron dirigidos a la 
construcción de un hogar en un terreno que ya se poseía o el mejoramiento y expansión vertical 
de viviendas ya existentes. El gobierno previó que sería necesario también un nuevo sistema, 
complementario y así se creó “Mi Lote” con el fin de desarrollar nuevos terrenos de propiedad 
del estado con la finalidad de otorgar terrenos en áreas urbanizadas en las que se pueda construir 
vivienda progresiva impulsada por los programas estatales. 
Se crearon programas de mejoramiento de vecindarios como “Mejorando mi Pueblo”, 
asimismo se creó el programa “Deuda Cero” que otorgaba un beneficio de S/4 000 fuera de 
deuda, los únicos beneficiados de este programa fueron los afectados por el terremoto de Pisco y 
los pobladores de Nuevo Pachacutec (Fernandez Maldonado & Bredenoord, 2010, pág. 347) 
3.3.10 Gobierno de Ollanta Humala  (2011- 2016) 
El gobierno de Ollanta Humala, tomó los programas existentes de vivienda y regularización y 
ha intentado consolidarlos mediante dos decretos supremos: El primero (D.S Nº 003-2012-
VIVIENDA) que crea el Programa de Generación de Suelo Urbano en el año 2012, que busca 
urbanizar terrenos de la propiedad del estado y plantea la recuperación de predios deteriorados 
que sean utilizables para el desarrollo de proyectos de vivienda social; El segundo decreto (D.S 
004-2012-VIVIENDA) crea el Programa de Mejoramiento de Barrios, con la finalidad de dotar 
de servicios de infraestructura y de equipamiento a barrios urbano marginales con la 





La estrategia de Humala, sin embargo no tiene una relevancia innovadora, sino más bien es 
únicamente una reestructuración de la administración política de las estrategias creadas en los 
gobiernos pasados, ahora abajo un nuevo nombre. Esto se pone en evidencia en la promulgación 
de dichos decretos, ya que los manuales de operaciones de los mismos aun no estaban 
redactados, se utilizaron de los equivalentes de la gestión pasada; así para el Programa de 
Generación de Suelo Urbano se utilizó el manual del programa Mi lote y para el Programa de 
Mejoramiento de Barrios se utilizó el manual del Programa de Mejoramiento de Barrios y 
Pueblos.  
Lo más resaltante de este régimen, fue la publicación del Plan Metropolitano de Desarrollo 
Urbano de Lima y Callao 2035 (PLAM 2035), el cual fue elaborado durante la gestión de Susana 
Villarán y que, para el término de su gobierno se encontró en un estado de critica abierta a 
modificaciones y mejoras, pero que sin embargo fue cancelado y disuelto durante el gobierno de 
Luis Castañeda Lossio.  
El PLAM 2035, cuentó con 5 temas centrales de intervención a Lima: 
a) Lima Conecta: Consiste en una reforma de transporte general que cuenta con 
24 proyectos viales que buscan aliviar los problemas viales de la ciudad. 
Dentro de estos proyectos están contemplados algunos de los proyectos que ya 
se han iniciado y se vienen realizando hasta la fecha como son: La vía Parque 
Rímac, La Vía Expresa Sur, El Eje Vial Javier Prado-La Marina-Faucett y una 
serie de nuevas Vías adicionales. 
b) Lima Emprende: De acuerdo con el plan, se buscaran nuevos centros de 





manera equitativa y ofrecer las mismas oportunidades en servicios, bienes y 
tiempos de transporte para todos. 
c) Lima Renueva: Plantea solucionar el estado de emergencia del patrimonio 
histórico de la ciudad, potenciando los atractivos turísticos y manteniéndolos 
para el futuro. 
d) Lima Respira: Plantea la planificación una ciudad sosteniblemente equilibrada 
y con una eficiente gestión de riesgos. Priorizara la creación de áreas verdes y 
la recuperación de los valles de chillón, Rímac y Lurín como corredores 
ambientales con 3 mil hectáreas de espacio público. 
e) Lima Vive: Plantea una urbe vertical con programas de vivienda popular en 
edificios de cuatro pisos. La densificación de la ciudad facilitará las funciones 
municipales (recojo de basura, veredas) y el acceso a servicios básicos como 
alumbrado público, agua y desagüe. 
El plan, en la actualidad, está sujeto a una fuerte crítica por ciertos especialistas, ya que éste 
no contiene una estrategia concreta de acción para la realización de la gran cantidad de proyectos 
que propone. Por otro lado, la nueva administración municipal encabezada por el nuevo alcalde, 
Luis Castañeda no ha realizado comentario alguno acerca de si éste plan se realizara o no.  
Si bien el trabajo realizado por la municipalidad en el PLAM tiene carencias, creo que es 
necesaria su reevaluación y utilización como una base para seguir con el desarrollo de las 
propuestas planteadas, valorando y sus aspectos más resaltantes y mejorando los que tienen 
mayor chance de error. Se han realizado 3 planes previos a éste, donde el ultimo tuvo un periodo 





planificado. Se espera que no solo el gobierno municipal tome cartas sobre el asunto, sino 
también el gobierno central para la mejoría de la ciudad en el futuro. 
3.4 CONCLUSIONES  
En los últimos 60 años, se han tomado diferentes medidas para abordar el problema de la 
vivienda social y la expansión territorial de Lima. Cada una con características particulares, en 
concordancia al carácter económico y político del tiempo en que se dieron; sin embargo, después 
de un análisis de más de 60 años de estrategias, me atrevo a decir que existe una necesidad de 
organización urbana que trascienda los cambios en las estructuras de gobierno. Los problemas de 
búsqueda de vivienda, el empobrecimiento del suelo, la expansión desmedida y la invasión; 
obedecen a razones que se han mantenido constantes a través del tiempo y de la misma manera, 
la búsqueda de solución debe tener el mismo carácter. 
Es claro las estrategias que pongan solución a estos problemas tendrán que ser tan flexibles y 
abiertos a modificación como lo son la sociedad y la economía; pero no creo que sea admisible 
que estos cambios vuelvan a ser fruto de políticas paternalistas y proselitistas como sucedió en el 
pasado.  
El caso del PLAM 2035 es un claro ejemplo de la dificultad de implementación de un plan 
(con un concepto flexible de modificación y progresivo desarrollo) frente a  la limitada visión 
tanto de políticos, profesionales y en general de la visión de la ciudadanía. El dinamismo en el 
cual vivimos, no admite la solución de un plan rígido, en el que todo este “minuciosamente 
controlado”(el cual es uno de los argumentos utilizados en contra del PLAM 2035) , sino de un 






En los últimos 60 años hemos sido participes y observadores de la gran expansión horizontal 
desmesurada de Lima y hoy en día, lo somos del gran crecimiento vertical desigual. El problema 
más grande que estamos viviendo, últimamente ya no es el la búsqueda de terrenos de gran 
magnitud para el asentamiento de familias, sino el de el incremento desequilibrado de la 
densidad en zonas específicas de la ciudad, fruto del boom inmobiliario; asimismo de la inversa 
proporción de la cantidad y calidad de vivienda y de los graves problemas que el incremento de 
densidades está generando en la ciudad.  
Los limeños, a lo largo de su historia, hemos ignorado los problemas centrales de la ciudad 
(como el de la vivienda) hasta que éstos nos tocan la puerta. Es una suerte de caja de Schrödinger 
en la que el problema puede estar y no estar a la misma vez, hasta que lo vemos14. En tiempos en 
los que ya no podemos darnos el “lujo” de segregar estos problemas fuera de nuestro ámbito, es 
necesaria la intervención real para la solución de los problemas que seguimos experimentando. 
No puede negarse que la participación del sector privado en la construcción en los últimos 15 
años y que el desarrollo del boom económico, han traído grandes beneficios económicos y 
soluciones de vivienda para el país, pero de seguir el crecimiento vertical desmedido y 
desarticulado, estaremos siguiendo con una tradición de 60 años de soluciones parciales y 
consecuencias que solventar. La reforma ocurrida gracias a las políticas de una economía 
neoliberal ha conseguido suspender una agenda de crecimiento promovido por el sector 
 
14 Esta alegoría hace referencia directa al consumidor que; incluso después de conocer los problemas de 
congestión, déficit de equipamientos y áreas públicas, típicas de las áreas de alta densidad; decide comprar una 
vivienda nueva en uno de estos proyectos esperando a no vivirlas. Un ejemplo de ello es el que un ciudadano común 
que compra una vivienda en un “exclusivo” edificio de 15 pisos, notará la ausencia de exclusividad en el tráfico de 





gubernamental ya que este, hoy en día es visto únicamente como un facilitador y donde el 
mercado inmobiliario es visto como el real agente portador de soluciones de desarrollo urbano. 
Las políticas del gobierno central generan un gran impacto en el desarrollo de la ciudad, y no 
solo en el caso de Lima, sino del país. Ya que las demás ciudades tienden a usar el “modelo 
limeño” de desarrollo, por ello no es sorpresa que ciudades como Trujillo, Ica, Arequipa e 
Iquitos (donde las restricciones municipalidades son incluso menores que en lima) estén 
experimentando un crecimiento desmedido, fruto del boom constructor. Por ello, es necesaria la 
descentralización de los planes gubernamentales y la flexibilidad en el diseño de los mismos con 
respecto a las diferencias típicas de cada región y así promover un desarrollo equitativo y justo 














CAPITULO IV:  A ORILLAS DEL RIO: Origen de las barriadas del Margen 
Izquierdo del Rio Rímac (MIIR) / Creación y  desarrollo de Palermo  
 
A partir de 1920 se inició el primer fenómeno urbano que ocasiono cambios significativos en 
Lima15; éste cambio, promovido por la oligarquía,  inició la lotización y urbanización de los 
fundos agrícolas que poseían y se denominó “Urbanización de las haciendas del valle del río 
Rímac”, que generó la modernización de zonas residenciales que más adelante se convertirían en 
los distritos de San Isidro, Miraflores, Jesús María, Magdalena, Surco, Santa Beatriz, San Borja, 
etc. (Rosales León, 2008). Así se dio el inicio de la gran expansión urbana que hacía contraste 
con la relativa baja densidad poblacional de la época (228 740 habitantes en 1920) y situó al Perú 
dentro de un contexto de modernidad16, en la primera mitad del siglo XX. 
Sin embargo, a fines de los años ‘40, durante el proceso de migración del campo a la ciudad, 
(ver Capitulo 3), las personas provenientes del interior del país tenían grandes dificultades para 
acceder a la obtención una vivienda; el panorama era el mismo, si se buscaba obtener un terreno 
en uno de los sectores urbanizados mencionados anteriormente.  
Carlos Malpica, (1965) en su obra “Los Dueños del Perú” indica que los “dueños de lima”son 
los culpables directos de la situación marginal en la que vivirían los peruanos que invadían los 
 
15 Con el fin de la primera guerra mundial en 1919, se inició la expansión del capital norteamericano al mundo, 
en el que Perú estuvo incluido. La inversión Norteamericana propició la aceleración en el proceso de modernización 
y expansión urbana. 
16 José Carlos Mariátegui (1928) fue testigo de esta expansión urbana y en su obra, “Siete Ensayos de 
Interpretación de la Realidad Peruana”, cita: “El espectáculo del desarrollo de Lima en los últimos años, mueve a 
nuestra impresionista gente limeña a previsiones de delirante optimismo sobre el futuro cercano de la capital. Los 
barrios nuevos, las avenidas de asfalto, recorridas en automóvil (…) persuaden fácilmente a un limeño -bajo su  
epidérmico y risueño escepticismo, el limeño es mucho menos incrédulo de lo que parece- de que Lima sigue a prisa 





cerros, ya que el negocio inmobiliario aseguraba los mejores terrenos del valle bajo del río 
Rímac para la construcción de viviendas con el objetivo de venderlas y cuyo valor estaba fuera 
del alcance de la mayoría de migrantes. Independientemente a la veracidad de la afirmación de 
Malpica, la historia indica que efectivamente los migrantes no tuvieron más opción que la 
invasión de terrenos marginales. Las invasiones del Cerro San Cosme y la de la barriada de 1ero 
de Mayo, en el MIIR, en 1948, fueron las primeras de decenas de invasiones que ocurrirían en 
Lima en los futuros 50 años conformando “un conjunto abigarrado de situaciones que 
sintetizan, en un solo complejo, la situación general por la que han pasado y pasan estos 
establecimientos y que ilustran su naturaleza heterogénea y plural” (Matos Mar J. , 1977).  
En este capítulo, en primer lugar, se realizará un estudio breve del proceso de invasión del 
MIIR que comprenderá el origen de las primeras barriadas y su contexto político, económico y 
social; este estudio es de vital importancia para lograr entender el contexto urbano en el que se 
ubica el área de estudio central de este proyecto de tesis, El asentamiento Humano 1ero de 
Setiembre- Palermo. La segunda parte de este capítulo, abarcará específicamente al área de 
intervención, desarrollando los aspectos necesarios para el planeamiento urbano a desarrollarse 
en el Capítulo 9. 
4.1 APARICIÓN Y EVOLUCIÓN DE LAS PRIMERAS BARRIADAS EN EL MARGEN 
IZQUIERDO DEL RÍO RÍMAC (MIIR)   
En la primera mitad del siglo XX, el margen izquierdo del Río Rímac se caracterizó por ser 
vasto terreno destinado en su mayoría a terrenos agrícolas e industriales, aunque éstos últimos 
aun a una escala pequeña; asimismo el área del MIRR más próxima a la ciudad estaba destinada 
al acopio de basura. Esta área de la ciudad tiene una posición estratégica, por esta entre el área 





construido en 1854 atraviesa la zona y permitía el transporte de materias primas y productos 
terminados, vitales para la industria en el sector, 
 A partir de 1935 se inició un proceso de modificación de la topografía y del paisaje, con la 
construcción del puente del Ejército, en el que se redujo el cauce del río, cuya sección en ese 
entonces alcanzaba los 500m, a un canal de 60 m de ancho. Se inicia así, mediante un proceso de 
socavación fluvial, el encausamiento del Río Rímac a una velocidad de 3cm/año. (COOPI, 
2007), este proceso tenía como finalidad de proteger las tierras agrícolas e industriales de 
inundaciones y desbordes; por otro lado, la nueva rivera resultante del antiguo cauce, ahora libre 
del río fruto de la socavación, fue utilizada para la extracción de materiales de construcción 
debido a la gran cantidad de piedras de canto rodado disponibles.  
Hasta inicios de 1940, los grandes terrenos del margen izquierdo, aún no poseían ningún tipo 
de asentamiento, únicamente se observaban viviendas, en condiciones totalmente precarias, y 
criaderos de cerdos (chancherías) cerca al primer botadero de basura oficial de Lima, llamado 
“El Montón”. Este panorama cambiará en los años sucesivos hasta conformar los 50 
Asentamientos Humanos reconocidos hasta la fecha en el MIRR, 
4.1.1 Barriadas Pioneras: 
Las primeras barriadas que aparecen en el MIRR son las que hoy conforman el AA.HH 1ero 
de Mayo (al Este) y Mirones Bajo (al Oeste)17. Estas barriadas, a pesar de ser conformadas en el 
mismo año, presentan distinta configuración, estructura y modo de organización; asimismo 
establecen un precedente importante para las barriadas que aparecen en un futuro, puesto que a 
 





pesar, de que las barriadas funcionan como entes de organización independiente, todas se 
integran en el trazo urbano y cumplen con características similares por proximidad.  
Primero de Mayo  
La barriada de 1ero de mayo fue la primera en establecerse en el MIRR. Personas con bajos 
recursos económicos, empezaron a ocupar el terreno ubicado en la periferia del Montón. Esta 
área, a pesar de ser un relleno sanitario, empezó a ser poblada progresivamente por personas de 
bajos recursos, por su cercanía al centro de la ciudad y áreas industriales, las cuales eran una 
fuente de recursos y oportunidades laborales informales. El aumento poblacional de esta área, las 
condiciones insalubres y la inestabilidad del terreno llamarón la atención de las autoridades, 
quienes, en repetidas oportunidades, intentaron desalojar a los invasores. Los pobladores de la 
zona, al sentir una amenaza de ser desalojas, formaron la primera organización vecinal de la zona 
y lograron su reconocimiento el 21de Setiembre de 1951.  
La seguridad de tenencia de la propiedad motivó a los pobladores a mejorar sus viviendas, 
dejando de lado los materiales provisionales que utilizaban (esteras, cartón y cualquier material 
reciclado y proveniente del basural) y a organizarse en manzanas (que no obedecían a ejes 
específicos, lo que explica la falta de uniformidad en las manzanas, lotes y ejes viales); asimismo 
separaron áreas de terreno para áreas públicas y educativas.  
Esta barriada, fue un punto de expansión para nuevas invasiones, para lo cual incluso se llegó 
a rellenar la rivera con desmonte,  así en 1957, 20 333 personas habitaban el lado Oeste del MIIR 
en 9 barriadas: Mirones Alto, (1948), Villa María del Perpetuo Socorro (1943), El Montón, 
Conde de la Vega (1955), Acomayo(1954), Huascarán (1948), Jirón Ascope, Dos de Mayo 






El caso de Mirones Bajo y Alto es distinto al de 1ero de Mayo. El MIIR, al Este, posee una 
distancia mucho más grande entre el margen Industrial (marcado por la vía férrea) y el rio 
Rímac; son 36 hectáreas de terreno, donde la topografía cuenta con reducidos desniveles y con 
suelo es más estable, (puesto que éstas áreas eran la antigua rivera del Rímac usada para la 
extracción de material y no para el arrojo de residuos). 
Esta área estuvo, hasta 1940, habitada por un grupo de obraros que fueron desalojados de un 
terreno propiedad de una chancadora de piedra extraída del río. En 1948, el ministerio de 
Fomento y Obras Públicas, publicó un anuncio que informaba que las personas que vivían 
ilegalmente en la rivera Rímac, podrían regularizar su situación ya que estos terrenos estaban a la 
venta; más tarde ese año publicó otro anunció exigiendo a las personas que fijen y regularicen su 
situación, a fin de evitar ser desalojados con plazo no menor a 60 días. Este último comunicado, 
obligo a las personas a organizarse. 
El 1ero de Mayo de 1948, se fundó la Asociación de Pobladores de Mirones, ésta fue de gran 
importancia, ya que gracias al gran poder de organización de este sector del MIIR, se consiguió 
establecer lotes equivalentes, manzanas uniformes y una distribución urbana cuadriculada, con 
vías peatonales y viales estandarizadas; asimismo se reservaron  terrenos para áreas públicas y 
equipamientos. La seguridad de tenencia del terreno, incentivó a los habitantes a construir sus 
viviendas de materiales nobles y de mejor calidad que al Este del MIIR.  
En 1956, Mirones Bajo contaba con una población de 5993 Habitantes, distribuidas en 1500 
lotes. La distribución urbana organizada fue un precedente, para las sucesivas invasiones de que 






La  formación de la barriada “El Rescate” no ocurrió sino hasta 1972, sin embargo la 
considero una de las barriadas pioneras, debido a que ésta fue la primera en cruzar el límite 
marcado por la vía del tren y establecerse dentro de la zona industrial. 
Esta invasión ocurrió durante el Gobierno de Velazco, quien en los primeros años de su 
gobierno, prohibió la aparición de nuevas barriadas, sin embargo, motivados por las miles de 
familias que invadieron terrenos de Pamplona, en el sur de Lima (que posteriormente formaría el 
Distrito de Villa el Salvador), nuevas familias buscaron invadir áreas en el MIRR; así, el 1ero de 
Octubre de 1972, cientos de familias ocuparon los terrenos pertenecientes a la ladrillera “Conde 
de la Vega” la cual fue abandonada por desuso. 
 Las restrictivas políticas de estado frente a las nuevas barriadas, ocasionaron repetidos 
enfrentamientos de entre autoridades contra los “Rescatadores”18; así como con pobladores de 
distintas barriadas en formación. Ante la gran demanda de tierras por familias pertenecientes a 
estratos sociales pobres y frente al peligro de que éstos puedan invadir terrenos urbanizados y de 
valor comercial en distritos ya establecidos, el gobierno decidió reevaluar sus políticas y decidió 
ofrecer tierras a estas personas, pero únicamente el lugares establecidos por las autoridades 
(áreas sin valor comercial en la periferia de las ciudades, en lo que hoy es Canto Grande y Villa 
el Salvador). Los rescatadores, destacaron por su gran organización y oposición frente a estas 
políticas de desplazamiento y rehusaron reubicarse en terrenos tan lejanos al centro de la ciudad 
y las oportunidades laborales que éste ofrecía. 
 





El gran poder que tuvo esta barriada para organizarse dio origen a una serie de 
manifestaciones en el año 1973 Y 1974 en las que lograron agrupar a más de 4 000 personas que 
Vivian en la barriada “El rescate” y barriadas vecinas; así se formó “El frente Único de los 
rescatadores del Margen Izquierdo del Río Rímac “ (Strauch, 2013, pág. 45), el cual fue una 
estrategia clave para la expropiación, por parte del estado, de esas tierras pertenecientes a la 
ladrillera el 21 de Junio de 1974 y obtención de reconocimiento como asentamiento el 21 de 
Agosto del mismo año. 
 4.1.2 Desarrollo del Espacio Urbano:  Formalización de lo Informal: 
Las barriadas de Lima sufrieron un fenómeno inverso al proceso convencional de urbanismo. 
Esto es debido a que el gobierno, a través del tiempo mitigo el problema de la vivienda social 
con una serie de estrategias en las que la tarea fundamental no era la de entrega de vivienda sino 
la de un espacio disponible de tierra (con poco o nulo valor comercial) para el asentamiento de 
las familias pobres, las cuales se establecían en ellas, motivadas por la necesidad, a pesar de la 
falta de urbanización y provisión de servicios básicos. Así, el orden natural de urbanización, 
ocupación y desarrollo de un área de la ciudad, no solo fue afectado sino, que la tarea de 
urbanizar a las barriadas estuvo a cargo fundamentalmente de los habitantes de las mismas y 
donde el estado únicamente jugaba un rol de facilitador e intermediario para realización de los 
deseos y necesidades de la población. Este nivel de participación de la clase política, motivó 
ciertas actitudes paternalistas y proselitistas, ya que la barriada era vista como un grupo social 
que representaba a clase social con un gran potencial de presión política, cuya aceptación, por 
medio de ayuda en el desarrollo de su comunidad, representaría un aumento de popularidad.  
El punto de partida para el desarrollo de una barriada es la del reconocimiento de la misma 





reconocimiento es por medio de la organización vecinal y la movilización social, puesto que el 
gobierno no tomaba interés por las necesidades individuales de los habitantes pobres de las 
barriadas y solo tomaba acciones frente a la presión social y política que las manifestaciones de 
las organizaciones vecinales representaban. Asimismo durante todas las fases del desarrollo, se 
buscó el patrocinio de ciertos personajes a cambio de favorecerlos con apoyo político. En 
muchos casos, la organización de pobladores preexistía a las municipalidades y definitivamente 
reemplazaron al inexistente promotor inmobiliario en los procesos convencionales de 
urbanización, pues eran ellas las responsables de la toma de iniciativas y las definiciones acerca 
de las características de la urbanización y las inversiones a efectuarse sobre ellas. (Ramirez 
Corzo & Riofrio, 2006, pág. 15)  
El reconocimiento, sin embargo, otorga una garantía muy limitada a los residentes de una 
barriada. En primera instancia, se otorgaba seguridad de tenencia de la propiedad, pero no esto 
no significa tener propiedad de ella, puesto que aún no poseían ningún documento de compra-
venta y título de propiedad, asimismo no tenían servicios básicos, pavimentación y conexión 
vial, con respecto a la ciudad. Por otro lado, la reestructuración de las manzanas, lotes y calles, 
era difícil, ya que ésta esta ocurría después de años de consolidación de la barriada.  
La dotación de servicios, fue obtenida progresivamente y fue un resultado de iniciativas de los 
mismos pobladores (quienes, generalmente, pagaron los materiales para las conexiones a las 
redes con fondos propios y participaron en la mano de obra). Las compañías eléctricas y de 
Sanitarias, usualmente limitaban sus obras de expansión de redes por el gran costo económico 
que implicaban y debido a las constantes demandas  y manifestaciones, por parte de la población, 





Uno de los grupos con mayor nivel organización fue el de “El Rescate”, ellos introdujeron 
nuevas estrategias de movilización social, integrando a organizaciones Marxistas para la lucha 
por el derecho a una vivienda y autonomía política para la toma de decisiones de su comunidad. 
Además, este movimiento introdujo una estrategia para la demanda de instalación de servicios en 
condiciones favorables para el asentamiento así como la de un plan urbano que satisfaga las 
necesidades de los pobladores, a diferencia de las demás barriadas, los Rescatadores, 
representando a la clase trabajadora frente a la clase capitalista, realizaron sus demandas al 
gobierno sin otorgarle a éste ninguna clase de apoyo político ni control sobre su comunidad. La 
evidencia de ello queda en el mayor nivel de organización urbana e integración con las demás 
barriadas, a pesar de estar incrustado en la trama industrial  cruzando la vía férrea. 
 Se puede concluir que, en todo aspecto, el nivel desarrollo de una barriada era directamente 
proporcional al nivel de organización social y poder de influencia política. Todas las acciones y 
estrategias realizadas y descritas, tienen el mismo fin legal: la obtención del título de propiedad, 
la formalización de la propiedad y con ello, su introducción al sistema financiero, que 
teóricamente19 mejoraría la calidad de estos asentamientos y reduciría progresivamente los 
niveles de pobreza.  
 
19 Esto corresponde con las Teorías promulgadas por el economista Hernando de Soto a mediados de los 80; 
quien remarcó la gran capacidad del sector popular en generar trabajo informal y la gran cantidad de dinero que las 
barriadas gastaban en la construcción, la cual se mantenía en calidad de “rehén” por no poder ingresar ingresar al 
mercado inmobiliario legal por falta de mecanismos apropiados para ese fin. (Fernandez-Maldonado, 2007) Según 
de Soto, la inclusión de la propiedad en el mercado, brindaría más oportunidades de desarrollo y obtención de 
créditos inmobiliarios a los sectores populares y estos, usando su vivienda como una fuente de crédito, mejorarían su 
calidad de vida y su nivel económico. Las teorías de De Soto fueron aceptadas mundialmente y puestas en práctica 





 En la actualidad, el nivel de consolidación de estos barrios, varios con décadas de existencia, 
demanda otro tipo de mejoramiento -más cercano a la renovación urbana-, en el que resulta 
fundamental evitar que las viviendas se transformen en tugurios por la baja calidad de sus 
estructuras y el aumento de las densidades, sin que esto signifique el aumento de viviendas. 
(Ramirez Corzo & Riofrio, 2006, pág. 15)  
Las acciones de mejoramiento pueden efectuarse de muchas maneras. Puede tratarse de 
proyectos aislados o de procesos que abarcan a la mayoría de urbanizaciones en la misma 
situación, Igualmente, puede tratarse de campañas nacionales o locales para un determinado 
aspecto, dejando los demás componentes para otro momento o para ser efectuados por diversos 
organismos. En todos los casos, sin embargo, las acciones tienen una dimensión legal y una 
dimensión de acondicionamiento físico. (Ibíd. Pág. 18). La reestructuración de la dimensión 
legal, en este caso es de vital importancia, debido a la innecesaria complejidad y alta 
incompetencia de nuestro sistema burocrático; asimismo entender que la entrega de un título de 
propiedad no termina por solucionar el problema de la vivienda en los barrios populares ya que, 
a pesar de las teorías de De Soto, se ha confirmado que la posesión de un título no 
necesariamente mejoría e nivel económico de una persona ( puesto que los créditos bancarios son 
otorgados en base al nivel socioeconómico de una persona, su nivel de ingresos y la seguridad 
laboral) y no implica una mejoría en la calidad de las barriadas, ya que siempre quedan asuntos 
que resolver en el desarrollo urbano de éstas comunidades, como son los espacios públicos, el 






4.1.3 Características  y Contexto Urbano Actuales: 
La evolución urbana de MIRR, ha logrado por consolidar un área residencial, reconocida por 
la municipalidad. A pesar de sus carencias y problemas, el MIRR representa un porcentaje 
importante dentro de la población de Lima metropolitana. Analizaremos, de manera puntual, los 
aspectos más importantes que reflejan el estado actual de MIRR. 
Demografía: 
Como se ha mencionado anteriormente, el MIRR actualmente alberga a 50 Asentamientos 
Humanos reconocidos por el estado. En  el periodo comprendido entre los años 1993 y 207, 
según los datos estadísticos de INEI, se puede apreciar que la población de Lima Cercado 
disminuyó de 340 422 hab. A 299.493. EN la MIRR se observa un fenómeno contrario dado que 
pasó de tener 58.275 hab. a 80 301 hab. (CENCA - IMP, 2012, pág. 16)  
En la MIRR encontramos que el 24% habitantes son jefes(as) de hogar, el grupo etéreo 
mayoritario está conformado por la juventud (15-29 años) con el 28%, seguido por el grupo 
etéreo de 30 a 44 años con el 23%, de 45 a 64 años son el 17%, los niños (1 a 14 años) 
representan al 22% los menores de 1 año son el 1.5% y el grupo de los adultos mayores (de 65 a 





La densidad de población es alta, la mayoría de las manzanas cuentan con una densidad 
superior a 300 hab. /ha, aunque se encuentran edificaciones de solamente 1 a 2 pisos. 
Alcanzamos valores todavía mayores (> 800 hab./ha) en unas zonas más consolidadas donde se 
encuentran casas de 2, 3 y hasta 4 pisos, por ejemplo en Rescate, Palermo y 2 de Mayo. (Ibíd.) 








Usos de Suelo: 
El Inicio de conformación urbana de la MIRR fue el uso industrial localizado a lo largo de la 
Av. Colonial, posteriormente fue ocupado por la zona residencial formal e informal. Finalmente 
el proceso de las dinámicas económicas y sociales promovidas por la MML dio origen a la 
recuperación y puesta en valor de uso del suelo con la construcción del emporio comercial “Las 
Malvinas”. 
La zona residencial de la MIRR comprende entre la Av. Enrique Meiggs y la ribera del Río 
Rímac, en esta zona viven 53,893 personas, lo que representa una densidad de 350 hab. al 
interior de la cual hay 44.500 habitantes entre la Av. Enrique Meiggs y la Av. Morales Duárez 
(18.500 hab. Al Oeste de la Av. N. Dueñas, y 26.013 hab. al Este) y 8346 habitantes entre la Av. 
Morales Duárez y el río Rímac. (COOPI, 2007) Como resultado del análisis se puede apreciar 
que existen dos zonas claramente identificadas, la zona residencial de procedencia formal, y las 











 Situación de la Vivienda: 
De acuerdo a datos del catastro del ICL en la MIRR, hay un total de 10,154 lotes (unidad 
territorial), y 8,796 predios; con respecto a los materiales de construcción, El Ladrillo representa 
el 86.62% con 8796 predios, seguido del adobe/quincha que representa el 5.38% con 546 
predios, mientras que las construcciones de madera representan el 4,22% con 428 predios. El 
concreto predominantemente en la zona industrial representa el 2,93% con 298 predios, otros, en 





En el estado de conservación REGULAR son 6,440 predios que representa el 63,42%, del 
total, de los cuales se encuentra el 70% en la zona residencial, el 25% de la zona industrial y 
comercial, y un 5% disgregado en áreas de equipamiento; en la categoría de conservación 
BUENO 3096 predios que representan el 30,5%, de los cuales el 50% están en las zona industrial 
y comercial y el 40% en la zona residencial y un 10% en áreas de equipamiento. Ahora bien, las 
categorías de estado de conservación MALO y MUY MALO suman 510 predios que representan 
el 5.03% de total, este pequeño sector está localizado fundamentalmente en los A.A.H.H. 1 de 
Mayo, 2 de Mayo, Conde de la Vega Baja, Villa María del Perpetuo Socorro, Ramón Cárcamo y 
Palermo II. (Ibíd.) 
En la zona de los asentamientos humanos ha predominado la autoconstrucción para edificar 
las viviendas. Es también notorio que algunos pobladores utilicen sus viviendas para almacenar, 
y seleccionar residuos sólidos. 
 Espacios Públicos: 
La cantidad de espacios públicos del MIRR es limitada. En todo proceso de invasión se 
separaron áreas destinadas al uso público, y recreativo, sin embargo las barriadas emergentes en 
las ultimas 2 décadas tuvieron la tendencia de ocupar dichas áreas (debido a la baja 
consolidación del espacio público en sí, por falta de organización, planeamiento y 
mantenimiento); esto redujo aún más el porcentaje de área destinada a espacios públicos y 
recreativos. En áreas del MIRR, que alcanzaron más nivel de consolidación, como es el caso de 
Mirones Bajo, Palermo y Rescate, las áreas públicas aún mantienen su carácter, sin embargo la 






El difícil de espacio público, obliga a los pobladores a utilizar las vías públicas como tal, 
asimismo, el bajo nivel de consolidación del espacio público no satisface las necesidades 
recreativas de la población con respecto a su edad, o su ámbito de interés. 
Por otro lado, la poca cantidad de áreas públicas genera segregación entre las mismas 
barriadas, puesto que cada una de ellas protege su espacio púbico como propio, rechazando o 
tomando una postura hostil frente al uso de su espacio público inmediato por miembros de 
barriadas vecinas, creando rivalidad y, en el caso de las barriadas en donde el espacio público es 
nulo, se genera un estigma.  






















Las características de las vías públicas en el MIRR dependen mucho del área en el que se 
encuentran, estas son 3 
En el área Residencial Oeste:  
Corresponde a las vías que tejen la trama urbana de Mirones Bajo. Éstas vías, desde el origen 
de del asentamiento, fueron diseñadas bajo un estándar para un eficiente funcionamiento y 
fluidez vehicular, con una sección promedio de 10 metros por calle (donde la vía es de 6 metros). 
Esta parte del MIRR no presenta mayores problemas de accesibilidad, sin embargo estas vías 
(vehiculares), en su mayoría,  no tienen continuidad e integración en el sentido Norte-Sur, debido 





Av. Enrique Meiggs tenga una conexión real con ésta, con excepción de las Ca. Fidel Olivos 
Escudero y Ca. Boterin, sin embargo cabe resaltar que con excepción de las Av. Nicolás, Dueñas 
y la Av. Universitaria, ninguna vía, peatonal o vehicular, cruza la línea del tren, desvinculado 
ésta zona con el área industrial. Por otro lado el tránsito peatonal  que conecta a Mirones Bajo 
con la zona industrial y con Palermo, esta obstaculizado por el desnivel de la Vía Férrea y los 
muros perimetrales de las fabricas; asimismo la separación física es reforzada por la presencia de 
rejas y controles de seguridad que bloquean el acceso a un 90% de las calles.  
En el área Residencial Este:  
Corresponde al área desde la Av. Nicolás Dueñas hasta el Puente del Ejército. En este sector 
las vías no están dispuestas en formad de cuadricula, sino que estas tienen un trazo libre, ya que 
éstas se tuvieron que adecuar a la forma y desniveles de la topografía, durante el proceso de 
formación y consolidación de las barriadas. Aquí se repite la poca integración Norte-Sur, donde 
las únicas avenidas que cruzan la zona residencial e industrial, en el sentido mencionado, son la 
Av. Ecuador y la Av. Ramón Cárcamo, y fuera del sector industrial las Calles Acomayo, 
Pacasmayo y Ascope. Asimismo, la presencia de la vía Férrea, no solo obstaculiza el transito 
vehicular en el sentido Norte- Sur, sino también el tránsito peatonal, sin embargo cuenta con una 
conectividad mayor en relación a la encontrada en el sector Oeste, ya que en el área que conecta 
el A.A.H.H El Rescate con el A.A.H.H El Planeta cuenta con escaleras y rampas, asimismo no 
existen las rejas y controles de seguridad en el límite entre estos asentamientos y la vía férrea.  
La accesibilidad se reduce críticamente a medida uno se aproxima a El Montón, por la 
presencia de calles con menor sección y sin salida; éste mismo panorama se repite las calles 





En la zona Industrial y Comercial: 
 Esta zona está comprendida por todo el sector al Sur de la Av. Enrique Meiggs y la vía 
Férrea. La accesibilidad en todo este sector es mucho mayor, puesto que el diseño de las vías fue 
realizado para soportar la capacidad de vehículos de carga, típicos de zonas industriales; pero  sin 
embargo existen zonas de accesibilidad crítica a lo largo de la Av. Ramón Cárcamo y del Jr. 
Ricardo Treneman; en el primer caso por la gran cantidad de pasajes y Jirones sin salida y en el 
segundo por la presencia de nuevas invasiones que han tomado todo el margen izquierdo de la 
vía.   
La accesibilidad peatonal es mucho mayor, sin embargo la escala de las manzanas es mucho 
mayor e incrementa las distancias de recorrido. 
Nivel de Accesibilidad: 
Accesibilidad muy mala, los pasajes pueden ser peligrosos en caso de evacuación, porque 
son: muy estrechos, pendiente, de tierra, no se cruzan dos personas, las escaleras en mal estado, 
muros que cortan la vía, pasajes con muros de contención en mal estado. 
Mala, inaccesibilidad vehicular, escaleras en buen estado, pasajes estrechos pero solo de 
acceso peatonal. Se tomaron en cuenta unas calles con riesgo de obstrucción fuerte (mercados, 
estacionamiento de vehículos, etc.). 
Relativamente mala, acceso vehicular difícil y/o riesgo de obstrucción. Por ejemplo, el 
estacionado de otro carro impide el acceso, los camiones no pueden pasar o tiene mucha 
dificultad. 





Buena, las avenidas principales (avenidas principales en la MIRR) Calculando el kilómetro 
de vía, según el nivel de accesibilidad, vemos que casi 20% de la red vial presenta un nivel de 
accesibilidad mala, entre los cuales, casi la mitad un nivel muy malo más unos casos críticos. 
















Abastecimiento de Agua: El tipo de abastecimiento de agua que tiene la MIRR es 
fundamentalmente por Red pública dentro de la vivienda (agua potable) que abastece a 
aproximadamente 15 689 habitantes que representan el 86.7%, seguido por Red pública fuera de 
la vivienda pero dentro de la edificación (agua potable) que abastece a 1 396 habitantes que 
representa el 7.7%, Pilón de uso público (agua potable) abastece a 432 habitantes representando 
el 2.4%, Camión-cisterna u otro similar abastece a 95 habitantes que representa el 0.5%, y otros 
que abastecen a 485 habitantes que representan el 2.7%. En conclusión, la mayor parte de la 
población casi el 95% de la población tiene agua potable, en consecuencia la identificación del 
grupo vulnerable se realizó en función a la localización de la menor cantidad (%) de población 
con acceso al agua potable. (CENCA - IMP, 2012, pág. 104) 
 





Del grupo vulnerable, los que tienen acceso al agua por red pública dentro y fuera de la 
vivienda, pero dentro de la edificación, se encontró los siguientes resultados en el rango de 1 a 
20 habitantes con acceso al agua se encuentra 155 manzanas localizados fundamentalmente en la 
zona industrial, pero además en la zona residencial, en los A.A.H.H. Conde de la Vega Alta, 1 de 
Mayo, Ramón Cárcamo, Conde de la Vega Baja, Villa María del Perpetuo Socorro; en el rango 
de 21 a 50 habitantes con acceso al agua se encontraron 156 manzanas localizados e los 
A.A.H.H. 1° de Mayo, 2 de Mayo, Conde de la Vega Baja, Villa María Del Perpetuo Socorro, El 
Planeta, junta vecinal comunal de Mirones Bajo, A.A.H.H. Palermo, 1 de Octubre. Rescate y 
parte de Ramón Cárcamo, convirtiéndose en zonas de alta vulnerabilidad debido a la poca 
población que tiene acceso al agua potable, en consecuencia, la ausencia de acceso a este servicio 
básico es un indicador de pobreza, de marginalidad y de hecho de vulnerabilidad. (Ibíd.)  
Acceso al Desagüe: El tipo de acceso al desagüe que tiene la MIRR es fundamentalmente por 
Red Pública de desagüe dentro de la vivienda que se conecta a aproximadamente 15 485 
habitantes que representan el 86.5%, seguido por Red Pública de Desagüe (fuera de la vivienda, 
pero dentro de la edificación) que conecta a 1. 711 habitantes que representa el 9.6% .el pozo 





séptico conecta a 67 habitantes representando el 0.4%, el pozo ciego o negro / letrina conecta a 
47 habitantes representando el 0.3%; Rio, acequia o canal conecta a 77 habitantes representando 
el 0.4%, y los que no tienen conexión son 510 habitantes que representan el 2.8%. (Ibíd.) 
4.2 ENTRE LAS FABRICAS : Asentamiento Humano 1ero de Setiembre “PALERMO” 
En 1972, la barriadas del MIRR, en la búsqueda de nuevos territorios, se extendieron fuera de 
la frontera marcada por la línea del ferrocarril central andino y se incrustaron entre el tejido 
urbano industrial en terrenos pertenecientes a fábricas en desuso (en el caso de El Rescate) o de 
tierra agrícola. La barriada de 1ero de Setiembre, la cual es el área de estudio de este proyecto de 
tesis, se encuentra en condiciones peculiares que, a pesar de tener condiciones similares a El 
Rescate, hacen de ella única entre todas las barriadas del MIRR. 
4.2.1 Formación del Asentamiento: 
El 1ero de Setiembre de 1972, durante el gobierno militar de Velazco, cientos de personas 
invadieron las áreas del MIRR correspondientes al El Montón y alrededores. La invasión se dio a 
cabo a pesar de las estrictas políticas de estado que Velazco había establecido desde el inicio de 
su gobierno que prohibían la aparición de nuevas barriadas. Sin embargo desde la invasión en 
1971 de los terrenos de pamplona, en el sur de Lima, más personas, de bajos recursos, en 
búsqueda de vivienda se sintieron motivadas a realizar invasiones nuevamente. 
La invasión al Montón, sin embargo no tuvo una organización establecida y fruto de la 
necesidad, las personas ocuparon terrenos que no estaban en condiciones de albergar vivienda. El 
relleno sanitario, que por décadas se había acumulado en éstas áreas, no solamente atentaba con 
la salud de sus nuevos habitantes, sino atentaba directamente con su vida, ya que el subsuelo 





que ocasionaba incluso la expulsión de gases tóxicos. En palabras de un antiguo habitante del 
montón:  
“Recuerdo que cuando por fin tuve una cocina, mi cama y todo, me di cuenta de un extraño 
olor debajo de mi cama y que era el fuego que venía de la tierra. El Montón solía ser un lugar 
con agua, y había criaderos de cerdos que se alimentaban de la basura. Se quemó mucha basura 
también y todo creció hasta convertirse en El Montón” (Entrevista N° 4 del 24/01/2014 en 
Palermo). 
Debido a la gran cantidad de personas que invadieron terrenos en el sur de Lima y el MIRR, 
durante la segunda mitad de 1972 y la gran presión social y política que las organizaciones 
vecinales representaban, el gobierno decidió modificar sus políticas con respecto a las barriadas e 
inicio estrategias de ocupación, guiada por las fuerzas armadas, de terrenos de bajo o nulo valor 
comercial. De esta forma los ocupantes del montón, fueron reubicados en el área correspondiente 
al de una ladrillera y tierras agrícolas en las que se ubican hasta el día de hoy. 
4.2.2 Evolución Urbana: 
La reubicación de la invasión 1ero de Setiembre, del Montón al área en que se encuentran 
ubicados el día de hoy, fue una estrategia del gobierno, ejecutada por las fuerzas armadas en una 
sola etapa, que buscaba otorgar nuevos terrenos con mayor posibilidad de ser urbanizados; sin 
embargo no otorgaba viviendas, ni se realizó un plan urbano previo a la movilización de esta 
población.   
Cuando los pobladores llegaron a la ubicación actual, ésta ya se encontraba rodeada de 
industria y limitada por los altos muros perimetrales de las fábricas. El terreno era solamente, 





Los pobladores, rápidamente organizaron una junta vecinal y mediante el cobro de una cuota 
de 5 soles, por familia, lograron realizar obras menores para el desarrollo de la zona. Se 
establecieron sectores a ser utilizados como letrinas públicas, ubicadas en el perímetro del 
asentamiento. Asimismo se logró realizar conexiones de agua en las que había un solo caño por 
manzana.  
Las demandas de la organización vecinal al gobierno consiguió que el SENAME (que más 
adelante seria el Ministerio de Vivienda) urbanizara el área, realizando el planeamiento vial, 
estableciendo el área estándar de los lotes y las manzanas y separando áreas destinadas para 
parques y zonas de recreación, así como para los equipamiento básicos como el mercado, el 
centro de salud, el colegio y el local comunal. (Entrevista N° 1 del 18/02/2014 en Palermo). 
Durante la década de 1980, los pobladores conseguirían primero, el servicio de electricidad y 
posteriormente el de agua. Para este último ellos mismos tuvieron que cavar las zanjas para las 
conexiones y gastar dinero de sus propios bolsillos para la compra de materiales. La empresa 
proveedora del servicio, a fin ahorrar gastos, únicamente brindaba indicaciones de cómo realizar 
las conexiones y otorgaba el servicio, solamente cuando los pobladores ya habían logrado 
instalar la red en toda esa zona. 
Durante la década del 90 se logró asfaltar las vías y se logo la consolidación del asentamiento, 
asimismo se otorgaron títulos de propiedad a los pobladores, sin embargo ocurrieron nuevas 
invasiones la zona sureste del asentamiento (Palermo 2 y el A.A.H.H 4 de Enero), estas nuevas 
invasiones se caracterizan por tener una tipología distinta a al asentamiento original y ser mucho 
más densas. Con estas últimas invasiones, que ocuparon toda el área libre disponible, se terminó 






CAPITULO V: ECONOMÍA DE BARRIO: La Informalidad como estilo de vida y 
condiciones derivadas de la misma. 
El estudio de las barriadas y de la aparición de  asentamientos informales, debe a su vez  
contemplar el estudio del aspecto social y económico que se desprenden de este fenómeno. La 
inserción de personas carentes de recursos dentro del sistema social genera obvias 
transformaciones en este y, en el caso de Lima y el Perú, la informalidad ha penetrado todos los 
aspectos de la sociedad.  En palabras de Matos Mar: 
  “La movilización espontánea de los sectores populares, mayoritariamente migrantes, ha 
cuestionado la autoridad del Estado, sometiéndolo a una de sus mayores crisis. Recurriendo a 
múltiples estrategas y acomodos a la vida moderna, las masas emergentes cran sus propios 
espacios fuera del orden oficial imperante. En una actitud contestataria recusan leyes, 
instituciones, disposiciones y dispositivos legales, la economía oficial, el orden político, lo 
instituido y paralelamente, despliegan un nuevo orden, llamado informal, que es cada vez 
preponderante, decisión y definitivo para la configuración y modernización del Perú en el siglo 
XXI”. (Matos Mar J. , 1990) 
Es necesario entender que la formación de barriadas es únicamente un aspecto de la gran 
gama que corresponde al problema de la informalidad en el Perú y que revisaremos brevemente 
en este capítulo. 
5.1 EL PROBLEMA DE LA INFORMALIDAD 
Lima, desde la segunda mitad del siglo XX, experimento la inserción de grupos sociales con 
grandes limitaciones económicas que buscaron, con la migración, al mejora de su calidad de vida 





establecida. Este rechazo en cierto modo por las diferencias de cultura, modo de vida, origen 
étnico, etc.; pero el real factor de diferencia entre los migrantes y la sociedad Limeña de la época 
fue la diferencia en el poder adquisitivo y las oportunidades para la obtención. Esto se debía en 
gran parte a la crisis económica que constantemente vivía el país a mediados de siglo, con un 
desarrollo industrial trabado y débil que no absorber el trasvase poblacional rural-urbano. El 
resultado de esta crisis fue que los sectores populares tuvieron que inventar al igual que en la 
vivienda, un espacio económico propio. Surge así la “economía informal” o subterránea que no 
es, otra cosa, en realidad que la nueva economía peruana abriéndose paso. (Matos Mar J. , 1990, 
pág. 34) 
Así, se propaga, en proporción cada vez mayores, el trabajador independiente, sin rubro 
laboral establecido, sin un salario fijo, sin beneficios ni seguro e incluso hasta sin centro de 
labores. Este personaje se dedica a hacer lo que puede para poder subsistir en una ciudad en la 
que cualquier esquina es un lugar de explotación de recursos en potencia, donde la calle “no es 
de nadie” y por ende, es del primero que la tome. Poco a poco cada esquina, cada jirón y calle 
del centro de la ciudad y zonas concurridas se fue poblando con comerciantes  hasta el punto de 
atiborrar las mismas y diluir su identidad, volviéndolas reales mercadillos y ferias.  
Este comercio callejero representó una estrategia contestataria de supervivencia y se extiende 
hasta el sector de producción con la presencia de talleres familiares, pequeña y mediana industria 
distribuida sin orden en todos los barrios populares de Lima. Sus actividades abarcaron los 
diversos bienes y servicios de bajo precio que consumía y utilizaba la población de escasos 
recursos, asimismo todos operaban lejos de los registros oficiales evadiendo impuestos lo que 
representó una mayor ganancia y un precio de venta mucho más bajo en comparación a 





El desarrollo de este tipo de economía ha moldeado la forma en que se produce el capital en 
este país. Actualmente, la economía informal tiene dos dimensiones distintas y a la vez 
complementarias: el sector y el empleo. Por un lado, el sector informal se refiere a las unidades 
productivas no constituidas en sociedad que no se encuentran registradas en la administración 
tributaria. Por otro lado, el empleo informal hace referencia a aquellos empleos que no gozan de 
beneficios estipulados por ley como seguridad social, gratificaciones, vacaciones pagadas, etc. 
La producción del sector informal representa cerca del 19% del PBI. En el año 2012, el sector 
informal estaba conformado por casi 8 millones de unidades productivas. Tres de cada cuatro 
trabajadores de la PEA ocupada se desempeñaban en un empleo informal (74%). El 57% lo hacía 
en un empleo informal dentro del sector informal (9 millones de trabajadores) y 17% en un 
empleo informal fuera del sector informal (3 millones de trabajadores). (INEI, 2014). 
5.1.1 Empleo Informal: 
El empleo informal concierne a tres de cada cuatro trabajadores de la población 
económicamente activa (PEAO). El empleo informal se concentra en el sector informal, sin 
embargo, hay una proporción pequeña que se encuentra fuera del mismo, es decir, en el sector 
“formal”. La serie 2007-2012 da cuenta de una cierta evolución muy sutil hacia la baja, tanto del 
empleo informal total, como del empleo en el sector informal. Sin embargo, las reducciones en 








En el área urbana, la PEA ocupada ascendió a 11,5 millones en 2012. De este total, el 66,8% 
tenía empleo informal: 45,9% en el sector informal y 20,9% fuera de él. El empleo formal 
urbano representó 33,2% en dicho año. 
 
Grafico  N°1 (INEI, 2014)Elaborado en base a la Encuesta 
    
Grafico  N°2 (INEI, 2014)Elaborado en base a la Encuesta 





El gráfico N° 3 presenta el total del empleo equivalente informal, el cual representa 79% del 
empleo equivalente total. Este se desglosa en 61% de empleo informal dentro del sector informal 
y 18% de empleo informal fuera del sector informal. 
Casi la totalidad del empleo equivalente de la rama agropecuaria es informal (98%). La rama 
Otros servicios cuenta con la más alta proporción de empleo informal fuera del sector informal 
(53%). Mientras que el sector 
Gobierno no cuenta, por definición, con empleo informal dentro del Sector Informal, pero sí 
con un 16% de empleo informal. 
Se observa también que la Minería concentra la menor cantidad de empleo equivalente (204 
mil), sin embargo un 59% es empleo informal. Las actividades con menor empleo formal son 
Restaurantes y Alojamiento (15%), Transportes (18%) y Construcción (20%), mientras que 













5.1.2 En la “Barriada”:    
Las condiciones derivadas tanto del empleo como del sector informal terminan por establecer 
una condición de incertidumbre e inestabilidad económica para el mas del 70% de la población 
y, con mayor énfasis, a las personas de bajos recursos ya que estas generalmente, están o 
contratadas informalmente o pertenecen al sector informal. En todo caso, las desventajas de la 
informalidad promueven la dependencia de la generación de nuevos medios de ingreso 
económico a las familias bajo la misma modalidad informal a fin de mantener la estabilidad de 
su economía; por ello las barriadas tienen más incidencia a poseer tipologías de vivienda/taller, 
en las que el propietario ofrece productos o brinda servicios desde la comodidad de su casa o en 
su defecto lo hace mediante el comercio ambulatorio. Esto no solo beneficia al vendedor, sino 
también al comprador ya que éste puede adquirir productos mucho más cerca de su vivienda y 
ahorrar tiempo de transporte y dinero, por el reducido precio que es característico del comercio 
informal. 
Comprender el nivel de dependencia que el habitante de una barriada tiene con la economía 
informal es vital para poder proponer soluciones a fin de evitar perder el control de la extensión 
de la misma. No se puede buscar erradicar la informalidad en un aspecto de la economía, porque 
con esto se crearía una nueva variante de la actividad informal que buscara contrarrestar la 
primera perdida, las estrategias tienen que buscar mantener el control de su expansión y buscar la 
formalización media de estas economías en base a incentivos y a una real mejora de sus 
condiciones ya sea en infraestructura o en oportunidades y de esta manera lograr el suficiente 
incentivo para que estos sectores busquen la formalización de manera voluntaria.  
Asimismo se necesitan políticas de estado muy estrictas con respecto a la formalización del 





entender que si un trabajador obtiene el salario y beneficios suficientes, se logrará un alza en la 
productividad y una menor incidencia en la búsqueda de medios informales para la obtención de 
recursos. 
5.2 ACCIÓN COLECTIVA DE LOS POBLADORES: Organizaciones Vecinales. 
A través de esta investigación, hemos podido observar la importancia de la participación de 
las organizaciones vecinales dentro de la formación, desarrollo y consolidación de las barriadas. 
Gracias a la acción colectiva y poder de organización de un grupo de personas, se ha podido 
lograr la conformación de grandes asentamientos humanos que conforman incluso distritos 
enteros de nuestra capital.  
La acción colectiva a través del tiempo ha optado por diferentes tipos de estrategia, desde 
estrategias pasivas que buscan “una ayuda del estado” con la búsqueda de patrocinios o 
brindando soporte político a cambio; hasta las más radicales, que involucran manifestaciones y 
protestas, así como grandes movilizaciones de población buscando el cumplimiento de sus 
derechos como ciudadano. La elección de una de estas estrategias depende mucho del panorama 
político, el nivel de organización del grupo social, la meta a conseguir, la magnitud de la misma 
y el tiempo que se dispone para este proceso.  A fin de cuentas el estado es el factor clave en la 
realización o no de un proyecto de gran magnitud, es el facilitador y el regulador de los servicios 
y bienes que se pueden otorgar a la comunidad y la relación que la barriada pueda mantener con 
él es un factor clave para el desarrollo de la comunidad. 
Dentro de este sub capitulo se estudiara la características de estas organizaciones vecinales y 
la modalidad de acción que tomaron y que siguen poniendo en marcha para el mejoramiento de 





5.2.1 Formas de Organización Vecinal: 
Basándose en los Planes de Desarrollo Municipal Distritales Concertados y sus Presupuestos 
Participativos, el Consejo de Coordinación Local Provincial procede a coordinar, concertar y 
proponer el Plan de Desarrollo Municipal Provincial Concertado y su Presupuesto Participativo, 
el cual luego de aprobado es elevado al Consejo de Coordinación Regional para su integración a 
todos los planes de desarrollo municipal provincial concertados de la región y la formulación del 
Plan de Desarrollo Regional Concertado. 
Las formas de organización vecinal varian de acuerdo a la caracteristica y la necesidad del 
sector urbano o rural al que los vecinos pertenecen y de acuerdo a la clase de organización se 
establecen las funciones, ordenes, regulaciones y derechos que se deben seguir. Todos los tipos 
de organización vecinal aceptados por el estado se encuentran en la Ley Organica de 
Municipalidades y en este caso describiremos brevemente los involucran la participacion de los 
vecinos en el gobierno local. 
Junta de Delegados Vecinales Comunales: 
La junta de delegados vecinales comunales es el órgano de coordinación integrado por los 
representantes de las agrupaciones urbanas y rurales que integran el distrito dentro de la 
provincia y que están organizadas, principalmente, como juntas vecinales. Asimismo, está 
integrada por las organizaciones sociales de base, vecinales o comunales, las comunidades 
nativas, respetando su autonomía y evitando cualquier injerencia que pudiera influir en sus 
decisiones, y por los vecinos que representan a las organizaciones sociales de la jurisdicción que 





Entre las principales funciones de la Junta de delegados tenemos: Concertar y proponer las 
prioridades de gasto e inversión dentro del distrito y los centros poblados, apoyar el 
mejoramiento de la calidad de los servicios públicos locales y la ejecución de obras municipales, 
fiscalizar la ejecución de los planes de desarrollo municipal y por último el cumplimiento de 
otras funciones específicas delegadas directamente por la municipalidad distrital. 
Delegado Vecinal: 
El delegado vecinal comunal es elegido, en forma directa, por los vecinos del área urbana o 
rural a la que representan. Tiene como función representar a su comunidad ante la Junta de 
Delegados Vecinales por el período de un año y velar por el cumplimiento de los acuerdos que se 
adopten en ella. 
Juntas Vecinales Comunales: 
Los concejos municipales, a propuesta del alcalde, de los regidores, o a petición de los 
vecinos, constituyen juntas vecinales, mediante convocatoria pública a elecciones; las juntas 
estarán encargadas de supervisar la prestación de servicios públicos locales, el cumplimiento de 
las normas municipales, la ejecución de obras municipales y otros servicios que se indiquen de 
manera precisa en la ordenanza de su creación. Las juntas vecinales comunales, a través de sus 
representantes acreditados, tendrán derecho a voz en las sesiones del concejo municipal. 
Es necesario mencionar tambien que el vecino de una jurisdicción municipal puede ejercer su 
derecho de participación vecinal en la municipalidad de su distrito y su provincia, mediante uno 
o más de los mecanismos siguientes: 





2. Iniciativa en la formación de dispositivos municipales.  
3. Derecho de referéndum.  
4. Derecho de denunciar infracciones y de ser informado.  
5. Cabildo Abierto, conforme a la ordenanza que lo regula. 
6. Participación a través de Juntas Vecinales, comités de vecinos, asociaciones vecinales, 
organizaciones comunales, sociales u otras similares de naturaleza vecinal 
7. Comités de gestión. 
5.2.2 Proyectos en conjunto con la Municipalidad de Lima Presupuesto Participativo: 
El presupuesto participativo es una estrategia que promueve la inclusión de la población en la 
toma de decisiones de los proyectos a realizarse, estableciendo prioridades en el uso del 
presupuesto disponible en relación a las necesidad de la población de un sector determinado. En 
el caso de la Municipalidad Metropolitana de Lima se realizan dos procesos: uno a nivel de Lima 
Metropolitana y, desde el año 2011, otro en el Cercado de Lima. 
El proceso está estructurado en 4 Fases estructurados de la siguiente manera: 
1. Preparación: 
- Constitución del Equipo Técnico. 
- Difusión e información en el Municipio o Región. 
- Inscripción de los Agentes Participantes en las Casas Vecinales 
- Coordinación con la Subgerencia de Organizaciones Vecinales 





- Talleres descentralizados de capacitación 
2. Concertación: 
- Sistematización de Información 
- Talleres descentralizados de identificación de ideas. 
- Presentación de fichas de ideas y evaluación. 
- Talleres Descentralizados de identificación de ideas. 
- Consulta Vecinal. 
3. Coordinación por niveles de Gobierno 
- Reunión de coordinación con gerencias y sectores del estado 
4. Formalización: 
- Rendición de cuentas y elección del comité de vigilancia. 
- Firma de Acta de Acuerdos y Compromisos. 
Como se observa el modo de operación del presupuesto participativo, incluye la difusión y la 
promoción de las organizaciones vecinales en las obras a realizarse en la localidad. Tomando en 
cuenta que se realizan convocatorias, se puede inferir que el vínculo del gobierno con la 
comunidad depende en gran medida de dos factores: En primer lugar del poder de difusión que 
tenga el gobierno para brindar información  al a población de todo cuanto ocurra en estos 
procesos, y en segundo lugar del nivel de consolidación que tengan las organizaciones vecinales 
o en su defecto, los vecinos de las comunidades a intervenir: Considero el segundo factor de gran 
relevancia ya que en la medida que un grupo social pueda organizarse de manera más eficiente, a 
la hora de llegar a acuerdos en la toma de decisiones y el establecimiento de prioridades, ésta 





realización de estas obras y satisfacer una real necesidad de la población y así obtener el mayor 
beneficio posible que esta estrategia del estado puede ofrecer. 
 
5.2.3 En Palermo: 
En el asentamiento humano 1ero de Setiembre/Palermo, y en general en el MIIR, las activas 
organizaciones vecinales, que terminaron consolidando esta zona, han perdido el poder de 
organización que fue tan característico de ellos en la segunda mitad del siglo XX. El panorama 
actual nos muestra centros comunales vacíos y parcialmente abandonados (en el caso de Palermo 
en local comunal es usado como depósito y guardianía de carritos de helado), miembros de muy 
avanzada edad, una baja participación y poco interés por parte de la población juvenil y escasas o 
nulas actividades vecinales que  promuevan un movimiento colectivo en busca del bien común.  
Este fenómeno se debe en parte, como lo mencionan algunos vecinos, a la diferencia en las 
prioridades que tienen las generaciones más jóvenes (que respeta la porción más grande de la 
población) contra las que corresponden a las generaciones que fundaron dichas organizaciones y 
que se encuentran en una edad avanzada o han fallecido. 
Es claro que ese desfase en las necesidades de la población actual difiere mucho de las 
pasadas, en las que la falta de seguridad de tenencia de sus terrenos y la falta de las condiciones 
de vida básicas para la supervivencia de sus familias dependencia de una actitud colectiva de los 
pobladores. La obtención de niveles de tenencia y seguridad, así como de todas las condiciones 
básicas para la supervivencia, han conseguido por establecer una actitud más individualista por 
los habitantes de las barriadas, incluso a pesar de que los niveles de calidad urbana están por 





Un factor determinante es también la cantidad de personas que alquilan departamentos en esta 
zona, cuyo número es cada vez mayor frente al porcentaje de propietarios (o descendientes de los 
mismos) que habitan las viviendas. El menor nivel de identidad de un inquilino (para quien el 
espacio habitado es temporal) con respecto al de un propietario (quien tiene un vínculo mayor y 
posee mayor interés en el desarrollo de su vivienda y su comunidad) afecta en gran magnitud al 
poder de organización y a la formación de lazos de comunidad que busquen una mejoría en el 
asentamiento. 
Frente a la decadencia de las acciones en comunidad y la falta de fondos propios para la 
mejora urbana del asentamiento, actualmente el desarrollo urbano de Palermo depende 
exclusivamente de las acciones de su organización vecinal en conjunto a la Municipalidad de 
Lima mediante el Presupuesto Participativo. Esto se resume en las palabras del líder de la 
organización con respecto a los métodos de obtención de fondos comunales y a la ejecución de 
obras de mejoría en las vías a inicios del año 2014: 
 “No, no conseguimos financiación. Pero alquilamos el local comunal a pequeñas empresas y 
ganamos algo de eso. Al principio teníamos una regla que, cada cierto tiempo, cada familia debía 
pagar 5 soles para los fondos de la comunidad, pero eso desapareció con el tiempo. Ahora 
tenemos la oportunidad de conseguir algo de dinero a través de este Presupuesto Participativo 
que el gobierno ha puesto en marcha y esperamos mejorar la Av. Materiales.” (VISITA 9 – 
18/02/2014- Conversación 1) 
En resumen, la participación  de las organizaciones vecinales y acción colectiva masiva, que 
trajo grandes diferencias y mejoras en las comunidades del MIRR, se encuentra en crisis, donde 





juvenil y la falta de participación conjunta de este grupo social con los miembros fundadores de 
las comunidades (quienes en algunos casos, subestiman y critican la participación e iniciativa de 
líderes jóvenes20); esta falta de participación refleja una pérdida progresiva de identidad del 
poblador joven con entorno, dejando las posibles mejorías, cada vez más, en manos y criterios de 













20 Este es el caso de la organización vecinal JUVECO, en Mirones Bajo, la cual está dirigida por jóvenes y sufre 
el rechazo de los dirigentes antiguos de la zona, por lo que no llegan a acuerdos fijos y se dificulta la realización 






CAPITULO VI:  BARRIO DE MIEDO: La reciprocidad de relaciones entre tipologías  
arquitectónicas y urbanísticas con problemas sociales y delincuencia.  
 
Hoy en día, los pueblos jóvenes representan no solamente el crecimiento desmedido de las 
barriadas en la última mitad del siglo XX, la unión de un grupo humano y la voluntad de 
supervivencia y desarrollo; sino también son sinónimo de una amplia gama de aspectos 
negativos que son percibidos por la población en general. Dentro de las características más 
resaltantes (las cuales son inherentes y han logrado mantenerse hasta el día de hoy) encontramos 
a la pobreza, la insalubridad y por último el peligro fruto de la delincuencia y la violencia. 
La segregación social y espacial, ha moldeado durante años condiciones urbanas de injusticia 
y, a causa del miedo de la población, éstas condiciones han sufrido un progresivo reforzamiento. 
Se debe entender que debemos entender un aspecto más amplio de miedo, ya que como hemos 
explicado en el Capítulo 2, éste ocurre en todos los estratos sociales y en diferentes aspectos de 
la dinámica social. 
En este capítulo busco hacer un énfasis, tomando el área de Palermo como ejemplo,  en como 
las relaciones entre las tipologías urbanas, fruto años de segregación y estigma social, han 
terminado por moldear e incluso influenciar el comportamiento de los grupos sociales en la 
barriadas; asimismo explicar que ésta relación de influencia no solamente es del entorno hacia el 







6.1 LA SEGREGACIÓN Y EL ASILAMIENTO URBANO COMO EFECTOS DE LA 
VIOLENCIA 
El Perú se encuentra en el segundo lugar en el record de victimización personal de las 
Américas, además desde el año 2006 encabeza el ranking de países con más víctimas de delitos. 
Por otro lado estamos en el 3er lugar en el record de victimización por hogares en América.,  
(Ministero de Justicia y Derechos Humanos, 2013). 
En el 2011, por primera vez desde 1995, la delincuencia en el Perú desplazo al desempleo 
como primera preocupación ciudadana. Solamente en Lima, la percepción de inseguridad es cada 
vez mayor con un 92% de la población que cree que la inseguridad subió leve o 
considerablemente en los últimos 6 meses. Esta percepción, no distingue el nivel 
socioeconómico, ya que en todos los niveles socioeconómicos, más del 90% de la población 
asegura percibir el mismo nivel de inseguridad.  








Con tal panorama de inseguridad ciudadana, en la que la ciudad representa una serie de 
potenciales peligros, ocurren una serie de efectos sociales y urbanos independientemente del 
estrato económico. Si bien existen una serie de componentes sociales y urbanísticos que pueden 
condicionar un área para actos delictivos (pobreza, densidad, ubicación con respecto a la ciudad, 
etc), los niveles de injusticia distributiva21, y el limitado poder del estado para afrontar éste 
problema terminan por acentuar y delimitar los niveles de peligrosidad en la ciudad y el nivel de 
acción de los pobladores frente a él. 
6.1.1 .Distribución de servicios de seguridad  
Mientras que las desigualdades sociales se consolidan, el Estado se encuentra menos 
preparado para reaccionar a los problemas sociales, La debilidad del Estado peruano conduce, 
por un lado a la propagación de las prácticas informales y, por otro lado, a un vacío del poder. 
Esto se refleja, por ejemplo,  en los servicios de seguridad ciudadana, donde además de la policía 
actúan otros organismos públicos o privados; sin embargo, la nueva geografía de seguridad” en 
Lima es un reflejo de desigualdades sociales, ya que las posibilidades de igualar el déficit en el 
abasteciendo de seguridad depende del estatus socioeconómico del área. (Plöger, 2006, pág. 139) 
Las entidades que velan por la seguridad en la ciudad son las siguientes: 
 





La Policía Nacional (PNP):  En Lima hay 9 621 policías distribuidos en las 134 comisarías, 
quienes deben resguardar a un promedio de 9 752 000 habitantes; en resumen, hay un policía por 
cada 1 014 personas. Generalmente, el abastecimiento de la fuerza policial va disminuyendo de 
las zonas centrales y consolidadas hacia la periferia y está condicionad a los ingresos del área, 
estableciendo una distribución desigual de los efectivos policiales. Mientras en San Isidro existe 
un policía cada 250 personas, el distrito de Puente Piedra mantiene la media de un policía por 
cada 1 045 habitantes, cabe resaltar que el contraste es aún mayor en San Martin de Porres y 
Santa Anita, donde la brecha es aún más significativa con 2 089 y 2 748 habitantes por policía, 
respectivamente. El distrito de Cercado de Lima cuenta con la mayor cantidad de comisarías por 
metro cuadro: Cada una de sus 13 comisarías cubre un radio de 1.6 kilómetros cuadrados de los 
20.8 kilómetros cuadrados habitados del distrito. (La Republica, 2014). 
Serenazgo:  Es un órgano publico adicional de seguridad a nivel de distrito, cuya tarea 
consiste en garantizar el cumplimiento del orden público y llenar el vacó del abastecimiento de 
seguridad policial, como un cuerpo de “rápida intervención”. Para el 2014, del total del número 
de trabajadores de la Municipalidad Metropolitana de Lima (6 502 trabajadores), el  24.9% son 
trabajadores del serenazgo (1 498) trabajadores (Andina, 2014), sin embargo éste número ha sido 
reducido a  1 000 trabajadores, a inicios del presente año con la finalidad de optimizar recursos 
municipales (El Comercio, 2015). De la misma forma que la policía, el número de efectivos del 
serenazgo es mayor (y más eficiente) en distritos donde el nivel socioeconómico es más alto, 
siendo el de Distrito de Surco el que cuenta con más efectivos (1433 efectivos), seguido por San 





Grupos de vigilancia vecinal: Estos son difundidos principalmente en las áreas periféricas 
de la ciudad  con niveles socioeconómicos menores. Las juntas vecinales crean un modo 
formalizado de abastecimiento de seguridad comunal en el marco de un programa de seguridad 
ciudadana encabeza por comités de autodefensa, rondas vecinales, etc. 
Justicia Popular: Estas son típicas de zonas en la periferia de las ciudades y en zonas rurales 
en los que las condiciones de aislamiento y bajos recursos a quitado el acceso a aun adecuado 
abastecimiento de seguridad, por lo cual los pobladores toman la justicia en sus manos bajo 
estándares y procedimientos que no están normados ni establecidos por el estado. 
6.1.2 Arquitectura del miedo: Efectos y características urbanas de áreas residenciales 
frente a la delincuencia y áreas de riesgo. 
Cuando los servicios de seguridad públicos o privados no son suficientes como medios de 
contingencia frente a la inseguridad, las personas tienden a modificar su espacio personal, su 
medio inmediato y hasta el paisaje urbano. Las ciudades latinoamericanas presentan un 
panorama actual donde los vecindarios fortificados y controlados dominan, cada vez más áreas 
de la ciudad.  
Nos estamos refiriendo una crisis en el ámbito de las instituciones sociales y políticas, que no 
pueden resolver el fenómeno de la inseguridad. La visión de la ciudad y su gobierno –pensado 
para contribuir a formar espacios de encuentro entre grupos sociales, fomentar la interacción y 
participación entre ciudadanos en sus problemas comunes, construir sentido de arraigo e 
identidad urbana mediante la representación simbólica de los espacios ligados a la comunidad– 





fragmentación espacial que caracteriza a la ciudad contemporánea contribuye a suscitar la 
percepción del miedo (Enriquez Acosta, 2007, pág. 130) 
En, Lima este particular modo de urbanismo, se intensificó a partir de la década del 90. La 
diferencia particular de este fenómeno en Lima, con respecto a las demás ciudades de 
Sudamérica, es que éste ocurre en un periodo posterior a su urbanización y consolidación, 
fomentada por iniciativa de los propios vecinos y, en la mayoría de casos de manera informal. 
Enclaves Residenciales: 
Numerosos estudios, se han realizado con respecto a los enclaves residenciales, al principio 
con en el contexto norteamericano. En estos estudios concluyen que las principales razones para 
habitar a un gated community (comunidad cerrada) son: la búsqueda del escape de los problemas 
urbanos (estructura social heterogénea, delincuencia, decadencia de la edificación, trafico, etc.), 
desconfianza en la eficiencia de la administración pública urbana, asegurar la inversión, deseo de 
vivir en un entorno social homogéneo, entre otros. (Plöger, 2006, pág. 136). 
Como se mencionó en el Capítulo 2, la  formación de comunidades cerradas puede estar 
ligado a la auto segregación social, basándose en el punto de vista postmoderno, con propósito 
corroborar las distancias sociales a traes de la forma de la vivienda (Amendola, 2000).  Sin 
embargo, la formación de enclaves tiene un énfasis cada vez mayor relacionado con el tema de la 
(in)seguridad. Es así que su formación se evalúa como reacción al incremento de las 
inseguridades urbanas reales y/o percibidas, las cuales se encuentran relacionadas con procesos 
superiores de formación socioeconómicos, asimismo puede estar relacionado con el deficiente o 





aspectos en los que el estado es menos capaz de intervenir dando paso a la formación las 
estructuras informales de seguridad a manos de los vecinos. 
Los enclaves residenciales han tomado un carácter distinto a través del tiempo. En 1960 se 
caracterizaban por ser parte de la nueva ola de sub urbanización para personas de un mayor nivel 
de ingreso económico, estos buscaban alejarse de la ciudad que era percibida como caótica, para 
crear nuevos centros urbanos que imitaran los suburbios americanos y que restaban cerca a 
campos de golf, polo, al hipódromo o por último a zonas con mejor clima como las playas de 
Ancón, Santa María del Mar, Chaclacayo o Chosica.  
A partir de 1990, la multiplicación de los enclaves residenciales estuvo dirigida a la 
protección de la violencia, fruto del terrorismo, que todas las clases sociales sufrieron de maneras 
particulares y en distinto grado. A fines de la década, con la reducción de la amenazada del 
terrorismo, la aparición de comunidades cerradas se dirigió a los crecientes problemas de 
delincuencia y violencia. 
El incremento de la inseguridad a partir de inicios de siglo, motivo una serie de cambios en 
los intereses de diseño y concepto de lo que una vivienda segura significaba. Para los pobladores 
cuyas viviendas se encontraban en barrios consolidados, se buscaron soluciones y estrategias 
para modificar y fortificar desde urbanizaciones enteras hasta manzanas y calles. Cabe 
mencionar  y destacar el elevado nivel de informalidad  con que, generalmente, estas 
modificaciones en las vías públicas y espacios públicos se realizan, ya que fortificación de 
dichos espacios implica la violación de dos derechos constitucionales fundamentales: el libre 
acceso a espacios públicos y el derecho al libre movimiento espacial. 





La estrategia más simple de fortificación es la de la colocación de rejas de control y bloqueo 
(ya que muchas de estas rejas están cerradas todo el tiempo) de calles, barrios y hasta el 
perímetro de urbanizaciones enteras. Esta búsqueda desesperada e niveles de seguridad más 
altos, causa la desarticulación y fragmentación de la ciudad, en la que no solamente se restringe 
el ingreso a calles sin también se privatizan espacios públicos y servicios. Esto también tiene 
relación directa con el hecho que casi todas las “recuperaciones exitosas” de espacios públicos 
“degradados” por parte del sector público, se limitan a enrejar sus perímetros y a ejercer un 
control sobre sus usuarios y usos, obviando la complejidad de esa tensión entre ciudad y 
ciudadanía. Es decir, no contamos con un referente de verdaderas intervenciones en el espacio 
público de nuestra ciudad, que apunten a consolidar lo público, o por lo menos a enfrentar sus 
problemas utilizando medios que no sean precisamente los ya establecidos, que acuden a un 




Solución frente a la seguridad de un vecino del 





Así con el crecimiento de barrios fortificados, la condición de ciudad se pierde 
progresivamente e impulsa la exclusión de personas “ajenas”, asimismo éstas prácticas conllevan 
a la apropiación de espacios públicos, por parte de los vecinos, para fines personales como 
cocheras,  patios privados, jardines. Las vías públicas no son ajenas a este problema ya que 
además de la común invasión de los aires de las vías públicas por aleros, escaleras exteriores y 
demás, ahora, en búsqueda de la protección contra el peligro, los vecinos están tomando las 




Cuando la escala de las comunidades abarca grandes extensiones de terreno se pueden llegar a 
generar grandes divisiones territoriales mediante murallas y otros elementos que no solo limitan 
el acceso y el cruce de las vías dentro de la comunidad, sino que a la vez pueden ser símbolos de 
división y segregación, generando conflicto y rechazo entre comunidades a ambos lados de la 
cerca.  
Vivienda en el agustino que se apropió tanto de la vereda como del retiro 





Estos son los denominados “Muros de la Vergüenza” en los que la seguridad parece ser un 
factor secundario y donde la segregación parece ser el factor principal para la realización de los 
mismos. Basta únicamente con observar el muro que separa a la exclusiva área residencial de Las 
Casuarinas, en el distrito de Santiago de Surco, de los nuevos asentamientos humanos de 
Pamplona alta en San Juan de Miraflores. Este muro, si bien fue colocado para brindar seguridad 
a los pobladores de las Casuarinas, ha estigmatizado a los pobladores del San Juan de Miraflores 
puesto que es un muro de más 2.50 metros de alto coronado por un alambre de púas, con una 
imagen comprable tanto como los límites de una prisión o del mismo muro de Berlín.  
 
La reacción de los habitantes, del lado más desfavorable del muro,  de esta clase de “barreras 
de seguridad” es de completo rechazo, puesto que ellos aseguran que la inseguridad ciudadana 
tan temida por los “pitucos y gringos del otro lado”, les afecta a los pobladores de Pamplona 





“A veces vienen chicos de otros sitios, que no son de acá, ellos vienen a fumar y nos roban 
cosas y nuestra ropa que está colgada e incluso saltan para el otro lado del muro (...) y nosotros 
no podemos hacer nada (…) ese muro parece que divide más a los que tienen todo de los que no 
tienen nada como nosotros” (Chapuzones Fronterizos del Centro de la Periferia: 
Borde/Frontera, 2008) 
Este tipo de comentarios por vecinos de asentamientos humanos, en el que se afirma que los 
agentes de peligro son siempre externos y ajenos al asentamiento, es bastante común. El 
concepto general de un habitante de un asentamiento humano con respecto a sus vecinos es que 
son “personas humildes y trabajadoras”, es por ello que la aparición de límites y barreras es 
percibido como una injusticia, esta percepción es reforzada  el hecho de que los problemas y 
desventajas de los que tanto se protegen los ricos quedan del lado donde los pobres viven. 
Asimismo, además de representar la gran desigualdad económica y social entre ambos lados, 
fragmenta la ciudad y limita las oportunidades de conectividad y con esto, oportunidades para los 
nuevos asentamientos, que carentes de servicios básicos y carreteras, tienen que rodear los cerros 
y recorrer grandes distancias para llegar a la “ciudad que está al otro lado del muro” 
Los barrios fortificados, a pesar de sus efectos negativos en el aspecto urbano y social, tiene 
un 48,6% de aceptación por parte de la ciudadanía (La Republica, 2014) y mientras la percepción 
de inseguridad de la ciudadanía continúe como en la actualidad, esta cifra continuará 
aumentando. 
Condominios: El segundo tipo de enclave residencial es el de la ”Condominización”, la 
cual aparece cuando habitantes de espacios, percibidos como llenos de conflictos o cuya 





espacial”, mientras que zonas claramente definidas desempeñan un efecto estable. (Plöger, 2006, 
pág. 146). Entendemos entonces que la estabilización de un espacio está determinada en función 
al nivel del control que los usuarios pueden tener sobre él y, mediante éste control, se busca la 
reducción el estrés generado por su percepción de inseguridad en el área. Bajo esta perspectiva, 
no es una sorpresa que en una ciudad como Lima, donde más del 90% de la población siente que 
la inseguridad sigue aumentando, las comunidades cerradas en la forma de Condominios 
Exclusivos sea cada vez la tipología de vivienda más atractiva en el mercado inmobiliario actual. 
Indistintamente de la tipología de que sea ofertada (unifamiliar o multifamiliar), la vivienda 
en un condominio en Lima, cuenta con elementos inherentes: cuenta con un perímetro delimitado 
y vigilado, con controles de acceso tanto vehicular como peatonal, con personal de seguridad las 
24 horas y finalmente con áreas públicas de uso exclusivo. Las características, calidad y 
extensión de los elementos mencionados varían de acuerdo al carácter específico que se le quiera 
otorgar al condominio así como del sector socioeconómico al que está dirigido.  
Los muros perimetrales, en el caso de los condominios, no solamente limitan el acceso de 
personas no deseadas y asegura la exclusividad de toda el área que inscribe, sino también es un 
elemento de rechazo al entorno urbano inmediato y, con un carácter escapista22, marca una 
negativa al estado real del mismo. A diferencia de la fortificación por rejas, la cual es usualmente 
posterior al proceso de urbanización, la fortificación de los condominios se planea desde su 
concepción y a medida que la escala del área residencial cerrada aumenta (por tamaño de la 
parcela o unión de las mismas que conformen el proyecto), crece también el perímetro, 
 
22 Utilizando el termino escapismo como una de las respuestas el miedo contemporáneo que Nan Ellin estableció 





presentando muros ciegos que rompen con la escala del área donde se ubican, aumentando las 
distancias de recorrido para el peatón, promoviendo el uso del automóvil, creando congestión 
vehicular y dificultando la fluidez de los servicios de emergencia y de seguridad para ingresar a 
estos espacios o recorrer la ciudad misma.  
El fraccionamiento cerrado pretende formar comunidad a partir de simular la implementación 
de valores tradicionales, enaltecer la familia nuclear, ofrecer imágenes de niños corriendo en 
amplias áreas verdes y recurrir a la arquitectura para recrear los espacios con paisajes de pueblo. 
Estas cualidades del fraccionamiento cerrado requieren de formas de socialización basadas en la 
participación de los residentes en las organizaciones vecinales creadas ex profeso por las 
desarrolladoras inmobiliarias, así como en el cumplimiento, por parte de los vecinos, del 
reglamento interno que rige estas zonas residenciales, además de estar creadas bajo el régimen de 
condominio, lo que le da sustento jurídico a la urbanización cerrada. Los fraccionamientos 
cerrados funcionan sobre esas bases, de manera que la fortaleza de la comunidad artificial 
depende del grado de cumplimiento de las reglas, el suficiente involucramiento de los residentes 
en la vida colectiva impuesta por el condominio, la calidez del espacio vendido por la 
inmobiliaria, y la eficiencia en los instrumentos de vigilancia. (Enriquez Acosta, 2007, pág. 140). 
Sin embargo existen problemas cuando este concepto tiene como objetivo a todas las clases 
sociales. La comunidad cerrada es un tipo de urbanización que tradicionalmente expresa 
mecanismo de distinción social basada en la objetivación de jerarquías y la homogeneidad social. 
Así, cuando se masifica un concepto que tiene a la exclusividad como eje de funcionabilidad, 
debido a la extensión y alta densidad típicas de los niveles socioeconómicos medio y popular, 





La voracidad del mercado inmobiliario ha tomado ventaja del limitado poder del estado en el 
manejo de la seguridad indistintamente del nivel socioeconómico. Bajo el concepto del 
condominio el mercado inmobiliario se ha beneficiado en : proveer supuestamente de seguridad 
a los habitantes con la edificación de elementos materiales defensivos como muros, rejas y 
controles de acceso; maximizar la rentabilidad de la construcción reduciendo el espacio 
disponible por habitante; utilizar el régimen de propiedad en condominio, el cual faculta a las 
inmobiliarias a ajustarse a los mínimos en la construcción; aprovechar las políticas públicas en 
materia de vivienda para dirigirse a sectores de población específicos; y urbanizar zonas no aptas 
para proyectos que soporten tal densidad. 
Sin embargo estos beneficios obtenidos por las inmobiliarias tiene un gran costo social como 
con el incremento de los problemas sociales en la vida cotidiana, los conflictos por el uso y 
disfrute del espacio público, la disminución de la calidad de vida de la población residente por el 
limitado espacio de las viviendas, y la generación de un desapego al espacio cerrado. Las 
comunidades son creadas artificialmente, simulando un sentido de pertenencia, valores y 
costumbres que fijan la organización social a un tiempo y espacio determinados, sustituyéndolos 
mediante la sujeción a reglamentos de condominios y una urbanización deficiente. Estas 
deficiencias están sujetas al nivel de urbanización establecido en base al poder socioeconómico 
del mercado al que está dirigido, siendo el condominio “popular” o de “interés social” en que 
tiene más desventajas y los dirigidos al nivel económico más alto, los que gozan de los 
beneficios que este concepto promueve. 
Generalmente, en los condominios de interés social,  la imagen de los grandes conjuntos 
urbanos de tipo cerrado rápidamente tiende a deteriorarse; en primer lugar, por el reducido 





debilitamiento de la convivencia social y genera tensiones en el ambiente comunitario, que 
afectan a los residentes en su conjunto; la infraestructura urbana es rebasada por la magnitud del 
conjunto, con los consiguientes trastornos en la prestación de servicios públicos; las disminuidas 
dimensiones del espacio habitado y la alta concentración de viviendas por conjunto cerrado 
ocasionan un gran hacinamiento e incrementan las tensiones sociales; el espacio público 
concentrado en determinados sectores de los conjuntos poco a poco deviene en tierra de nadie y 
en espacio identificado con la inseguridad; y la seguridad encargada a los guardias privados, así 
como la proporcionada por las bardas y los controles de acceso a este tipo de fraccionamientos, 
es constantemente violentada. Estos problemas indican fallas en la socialización cotidiana, 
escasa participación en las asociaciones vecinales, un sentido de pertenencia cuestionado y un 
tipo de comunidad en descomposición. 
Así mismo, pueden existir dificultades en la socialización y organización de los residentes 
motivadas por no pagar las cuotas de mantenimiento, incumplir con la participación en las 
asociaciones de vecinos, infringir las reglas en el uso de estacionamientos comunes, evadir las 
obligaciones contempladas en el reglamento interno en lo que se refiere a los depósitos de 
basura, y ampliación de las viviendas sin la autorización correspondiente, entre otros. 
Básicamente, la dimensión social deteriorada del fraccionamiento cerrado de tipo popular estriba 
en la percepción de desconfianza entre vecinos, el recelo por los usos del espacio, el 
desconocimiento del otro (hecho que provoca enemistad) y la creación de estigmas de todo lo 
que represente riesgo o amenaza. 
El punto crítico de este sistema ocurre cuando empieza a crecer un sentimiento de 
desconfianza hacia el personal de seguridad, en caso de que, aun con la presencia de este 





inseguridad más que como proveedores de tranquilidad. Así, el diseño arquitectónico de la 
urbanización cerrada basada en bardas perimetrales, caseta de acceso y guardia privado no 
funciona adecuadamente sino que, al contrario, favorece la violencia. Se determina así que las 
barreras físicas son insuficientes para proteger a las personas y sus bienes y que la inseguridad, 
por lo tanto, no es un asunto de percepción, sino un problema real. 
Los efectos mencionados cambian, al referirnos a los condominios para los niveles 
socioeconómicos medio y alto. A medida que dicho nivel aumenta, se reduce la densidad de 
habitantes que viven en el condominio, sin embargo esto no significa una reducción de las áreas 
públicas ni servicios.  
Su ubicación es también estratégica con respecto a la ciudad, a diferencia de los condominios 
populares, estos tienen mayor tendencia a la autoexclusión. De esta forma, por medio límites 
físicos, se crean contrastes económicos en la ciudad y el grado de hostilidad de dichos límites y 
la distancia de otras urbanizaciones  aumenta en medida que la diferencia entre niveles 
económicos es mayor. 
La mayor homogeneidad de habitantes, basados en sus ingresos económicos, incrementa las 
exigencias en la calidad de vivienda y espacio público. En ese sentido, la mantención del mismo 
y el establecimiento de reglas para el uso del mismo son estrictamente vigilado por juntas de 
vecinos y sancionado sea caso de incumplimiento. Por otro lado, en el caso de los niveles 
intermedios, si bien las viviendas cuentan con más área, aun guardan proximidad con las de sus 
vecinos y tratan de ofrecer la satisfacción de los deseos del propietario el cual puede realizar 





privacidad son característicos de las viviendas; asimismo los niveles de confort y espacios no 
solo cumplen con los deseos de los propietarios, sino la mantención de un estatus social. 
Tanto como en los condominios de mediano y alto nivel socioeconómico, el nivel de 
tranquilidad depende de la percepción de la homogeneidad del habitante con sus vecinos, lo que 
brinda armonía en la toma de decisiones, en base a los valores y deseos que comparten en 
común. El nivel de asilamiento adquirido, en la medida de que su nivel socioeconómico lo 
permite, llega a separar a estas comunidades de los problemas de la ciudad, cumpliendo una meta 
escapista en la que los habitantes viven en una realidad desligada a la de la ciudad real. 
Al otro lado del Muro:  
La reproducción de las tipologías urbanas cerradas que fragmentan la ciudad, forman núcleos 
aislados dentro de la trama urbana en la que el colectivo de éste seria una suerte de archipiélago 
(Pattaroni & Pedrazzini, 2010) comunidades. Al hacer esta analogía pretendo resaltar el espacio 
“residual” de este archipiélago, como el espacio fuera de murallas, el cual es percibido cómo 
peligroso y potencialmente violento.  
Es necesario recalcar, la diferencia entre el peligro real del peligro percibido. En el primer 
caso, me refiero a los hechos reales que experimentan los ciudadanos y de los cuales nos 
enteramos por medio de las noticias, los periódicos, censos y estadísticas policiales; por otra 
parte el peligro percibido, es la sensación general causada por el discurso de la seguridad 
promulgado por los mismos medios que indicadores del miedo real. La tendencia alarmista de 
propagación del peligro y la delincuencia, ya sea por medios de comunicaciones o discursos 
políticos, juega un rol significativo en la percepción que un ciudadano tiene del ambiente en que 





“fuera de control”; los accidentes desafortunados que llenan las primeras planas de los periódicos 
y los noticieros, es una forma de mantención de un clima de inseguridad y una cultura de miedo, 
por parte de los servicios mediáticos, que terminan generando ansiedad, confusión y una 
creciente percepción de cuan peligrosa es la calle. Debo aclarar que no intento menguar el 
peligro real, ya que los datos relacionados a la delincuencia en el Perú, relatados en al inicio de 
este capítulo, muestran que al menos las oportunidades de ser victimado en un área urbana son 
mucho más elevadas que en un área rural.(Ibíd.)  
La percepción del miedo es usualmente traducida a conceptos relacionados a éste; así el 
concepto usual frente a los agentes de violencia es generalmente una versión demonizada de la 
realidad. En países como EUA, la figura del delincuente está fuertemente relacionada a un 
prejuicio de que esta persona es inherentemente mala (en lugar de ser percibida como el 
producto de un ambiente malo) y por ello es merecedor de un castigo severo por su conducta 
incorregible. (Pattaroni & Pedrazzini, 2010, pág. 7). Este  tipo de juicios no se limita al generado 
por el discurso Norteamericano. En general la delincuencia es vista como el resultado de una 
desviación personal, en la que los delincuentes pueden o ser malos o personas perturbadas, en 
lugar del resultado de un proceso social. 
Los conceptos relacionados a la inseguridad, sobrepasan las circunstancias sociales y la 
hostilidad con el que tiene que lidiar grupos sociales vinculados a los actos de violencia. En el 
caso de comunidades relacionadas a la delincuencia, sus habitantes no solamente tienen que 
lidiar con los límites y barreras impuestos por otros vecindarios, la privatización de áreas 
públicas próximas y el estigma de la segregación; sino también con discriminación y prejuicio 
por parte de los ciudadanos ligado a una constante sospecha y posición defensiva de los 





volver a estas comunidades, de desventajas conglomeradas y generalmente pobres, aún más 
vulnerables frente a la delincuencia y la violencia. 
A medida que el estigma y el sentimiento de abandono e impotencia de reconocimiento 
crecen, la tendencia a la violencia aumenta. Esto deja claro que la violencia no está dirigida 
estrictamente al nivel socioeconómico y los estándares de calidad de vida, sino guarda relación 
más con los aspectos relacionados al rechazo social, a la baja infraestructura del paisaje urbano, 
lo cual impone una imagen urbana degradada. La aparición de barreras contrastantes entre 
comunidades con más beneficios frente a comunidades de desventaja; la frustración frente a la 
percepción de rechazo en relación a las demandas por equidad en servicios; la pobreza y el 
estigma social son la causa fundamental del brote de la delincuencia, crimen y violencia urbana 
que experimentamos y vemos en los medios de comunicación; causando efectos en relación al 
miedo antes mencionados, aumentando las diferencias, el estigma social y cerrando un vínculo 
de reciprocidad. 
En Palermo: 
Palermo es considerado, por la comisaria de Mirones Bajo, como una zona de alto riesgo. Los 
principales problemas actuales relacionados a la delincuencia son: El pandillaje juvenil 
relacionado a equipos de futbol, venta y uso de narcóticos y robos al paso; sin embargo en la 
década del 90, estos problemas eran aún más agudos y se les sumaban los de asaltos a vehículos 
y robo de los mismos, así como constantes peleas entre pandillas locales y vecinas. Así lo 
describen unos vecinos de la zona: 
 “Algunos taxistas tienen miedo de la zona, porque aquí están las pandillas, etc. No es porque 





también soy así, no me gusta ir a los barrios que no conozco. Siempre tenemos peleas aquí 
contra Rescate.  La mala relación entre ellos y nosotros ya tiene años. Es a menudo (y más 
reciente, en realidad) ligado a los equipos de fútbol, pero siempre fuimos barrios rivales”. 
(VISITA 4 – 24/01/2014- Conversación 3) 
“En un momento, esta zona fue declarada "zona roja", una zona altamente conflictiva. 
En aquel entonces ni siquiera se podía caminar por las calles (…) hace años, uno de los 
principales problemas fue que los taxis no querían llevarnos aquí. Era realmente 
peligroso. Cuando finalmente nos traían, les aconsejábamos que no recojan cualquier 
otra persona de las calles de aquí. No queríamos que les roben.  La zona ha visto una 
gran mejora ya desde aquellos días“. (VISITA 4 – 24/01/2014- Conversación 1) 
El área de Palermo cuenta con un perímetro de 1 730.00. ml, donde 1434.00 ml (82.85%) son 
muros perimetrales de las fábricas; en el 17.14% restante se encuentran los únicos ingresos, 
salidas y conexión la ciudad. Sin embargo es necesario resaltar que en esos 296.00 ml de límites 
sin muro, los 135.00 ml que conforman el límite con Mirones Bajo están limitados por la vía del 
ferrocarril y un cambio de nivel, asimismo el área de Mirones Bajo que limita con Palermo esta 
fortificada con rejas que están permanentemente cerradas. Los 161.00 ml restantes que limitan 
con la Av. Nicola Dueñas, si bien no tienen rejas, tienen como vecino, al otro lado de la calle, al 
muro perimetral de otra fábrica. En conclusión el 100% del perímetro de la urbanización 
Palermo está rodeada por límites impuestos por empresas privadas y comunidades vecinas, en la 
que el 82.85% está compuesto por límites físicos reales y el 17.14% en limites percibidos por la 





Como se ha explicado anteriormente, los factores que determinan el brote e incremento de 
violencia en las comunidades está ligado al estigma social causado por el desinterés social, la 
falta de apoyo de las autoridades, y las desventajas acumuladas en el territorio en el que se vive. 
Palermo, a diferencia de comunidades vecinas, se creó y desarrollo dentro de límites fijos 
establecidos por la industria y a diferencia de la barriada “El Rescate” cuentan con menos áreas 
de integración con la ciudad y esto es percibido por los pobladores del área de estudio, quienes se 
refieres a ellos mismos como “olvidados por la municipalidad”, “una minoría”, “rechazados 
por la ciudad”, etc. Los problemas de conexión con la ciudad (Ver Generalidades), y el estigma 
social, han causado un comportamiento contestatario de lo pobladores hacia la ciudad, que a falta 
de atención a sus reclamos ha generado acciones violentas de ciertos individuos que habitaron y 
había allí. 
La relación de la alta densidad poblaciones y baja imagen urbana juega un rol importante en el 
brote de la violencia y Palermo no es la excepción. Las invasiones más recientes en el área 
(Palermo 2 y el A.A.H.H 4 de Enero), cuentan con un índice de densidad mayor  Aprox. 3250 
Hab en 18 Manzanas), al del asentamiento original; asimismo, no cuentan con la misma cantidad 
de áreas públicas inmediatas y las vías peatonales internas mucho más estrechas han reforzado 
las condiciones de  hacinamiento. No es sorpresa entonces que los pobladores de Palermo 
consideren, a Palermo 2 como el área más peligrosa del asentamiento y de donde la mayoría de 
pandilleros vive. 
El común de los pobladores que han sido víctima o han presenciado actos de delincuencia y 
violencia concuerdan que los delincuentes no viven ahí y que vienen de otros lados. Así lo 





“Los ladrones son a menudo de Barrios Altos, o de nuevas invasiones como 4 de Enero o  
de Rescate. ¿Por qué vienen? No lo sé. La gente aquí es muy humilde y agradable, tal vez 
ellos nos ven como presa fácil. La gente usa ese camino a lo largo del ferrocarril todos 
los días, en su camino al trabajo o el mercado; a veces tienen objetos de valor y  tienen 
que cruzar esa zona. Una vez cuatro chicos que casi me robaron. Pero yo tenía un 






















El caso de Palermo refleja características físicas mixtas en relación a los procesos de 
fortificación mencionados en este capítulo.  
En primer lugar, los habitantes de Palermo tienen limitado acceso con respecto a la ciudad 
debido a su ubicación geográfica, sin embargo también están limitados al tránsito fluido debido a 
las rejas y bloque de acceso de las comunidades vecinas. La fortificación de las áreas contiguas, 
privatiza no solamente el uso de los espacios públicos contenidos en sus límites sino también las 
calles y vías que pueden contarse a Palermo, así todas las vías de la trama urbana se bloquean al 
contacto con Palermo, no solamente segregando a este asentamiento sino aislándolo físicamente.  
Asimismo, los limites formados por las fabricas tienen un efecto negativo urbanísticamente, 
así como psicológico dentro de la población de Palermo, la cual se siente dentro de una prisión y 
o en la espalda de la ciudad, siendo esta última una característica típica en el la percepción de la 
población de comunidades en la periferia de las ciudades, pero que sin embargo se vive en 
Palermo a pesar de céntrica y estratégica locación con respecto a la ciudad. La característica de 
los muros de más de 5 metros de alto; sin retiro municipal, sin siquiera acabados y con elementos 





concepto de rechazo y de protección contra el eminente peligro que representa estar al costado de 
Palermo.  
Como se ha mencionado, la percepción de peligro suele ser mayor al peligro real, y los 
elementos urbano y arquitectónicos tan hostiles que encontramos en toda la periferia de Palermo 
han terminado por condicionar comportamientos delictivos. Este es un caso en el que la 
población, busca integración, aceptación y oportunidades de desarrollo que han sido limitadas 
tanto de los puntos de vista geográfico, urbanístico y social. No intento negar los altos niveles de 
peligrosidad real que se experimenta en la zona, sino aliviar el estigma de la segregación y 
asilamiento que  ha experimentado Palermo.  
Una muestra de esta segregación es la poca o nula participación de las autoridades en la 
integración y desarrollo de esta área en y de todas las barriadas del MIRR con respecto a la 
ciudad. Muestra de esta bajo nivel de análisis en las obras, fue la eliminación del mercado 
popular que existía frente al pequeño mercado oficial de Palermo y que ocupaba la Av. 
Materiales; en la que los comerciantes (muchos de ellos habitantes del área) fueron desalojados, 
sin un plan de reubicación, para el mejoramiento de las vías en la zona. Uno de los habitantes del 
lugar comenta con respecto a esto:  
“El municipio parece estar muy centrado en hacer esta calle agradable, pero no se están 
centrando en el aspecto social. Las personas que acaban de desalojar en el mercado, por 
ejemplo, van a estar sin un trabajo. Y ¿qué pasa con sus hijos? Sus padres no van a ser 
capaces de darles de comer, y que podría terminar en conseguir el dinero por medio de 
la delincuencia. Las personas que estaban trabajando en el mercado eran de 





En conclusión, Palermo es un ejemplo de como el desarrollo urbano dentro de parámetros 
físicos hostiles puede estigmatizar a toda un área, vinculándola directamente a conceptos de 
violencia y delincuencia. La percepción en base al miedo de la toda la ciudad con respecto a 
áreas como Palermo, promueve el deterioro y el rechazo, que junto a la pobreza y desigualdad 
social, incrementan y motivan a más personas, en general jóvenes, hacia actos delictivos. 
El cambio de zonificación de toda el área industrial, terminara por dejar inhabitado el terreno 
que actualmente ocupan las fábricas. Depende de las autoridades que tanto han ignorado a esta 
zona, tomar la iniciativa en el planeamiento de integración y la eliminación de barreras físicas 
que terminen condicionando el comportamiento violento. Si el control de los vastos terrenos 
industriales cae a manos del mercado inmobiliario, los muros perimetrales de las fábricas 
cambiaran a ser las barreras de nuevos enclaves residenciales que aumenten los contrastes 


















CAPITULO VII:  DESDE LIMA HACIA LA BARRIADA: Desarrollo urbano y el 
impacto de los megaproyectos en el MIRR con relación a Palermo. 
 
Lima está en constante cambio y, fruto del crecimiento horizontal de los últimos 60 años, 
enfrenta problemas de interconexión y transporte entre los diferentes distritos que componen la 
ciudad. La configuración de la ciudad sufre deficiencias debido a polaridad entre los centros 
económicos y de labores y las áreas residenciales población. Solamente los conos de lima: Norte, 
Sur y Este; conformaron, en el 2014, el 70.78% de la población en la ciudad con 6 901 619 
habitantes, que se transportan a diario a sus centros de labores en Lima Centro (Municipalidad 
Metropolitana de Lima, 2014). 
El limeño promedio, pasa entre 2 a 4 horas diarias en el transporte público y en los casos de 
los habitantes de los conos (como San Juan de Lurigancho, Villa El Salvador, Ancón, etc.), éste 
tiempo se extiende hasta 6 horas diarias. Estos estimados son a causa de la grave crisis del 
sistema de transporte por el que atraviesa esta ciudad, donde el tráfico, la contaminación, los 





El plan urbano vial de Lima Metropolitana y el Callao ha realizado grandes proyectos e 
intercambios viales en distintos puntos de la ciudad a fin de aliviar la congestión vehicular, pero 
a su vez ha planteado megaproyectos integrales de trasponte que plantean una solución real para 
la crisis en el transporte.  
Los Megaproyectos planteados, modifican el paisaje urbano e involucran no solamente un 
costo económico, sino también social. En este capítulo, realizaremos un breve estudio de los 
Megaproyectos viales y sus efectos sociales y urbanísticos en el MIRR a fin de determinar las 
implicancias que serán necesarias en el planeamiento de la inclusión urbana de Palermo. 
7.1 PROYECTO METRO DE LIMA 
Desde el año 1960, cuando Lima tenía alrededor de 2 millones de habitantes que es el 
momento en que las ciudades comienzan a planear sus Sistemas Metro hasta la fecha, Lima ha 
tenido 9 distintos intentos de tener proyectos de Metro, la mayoría (7) entre 1960 y 1972, todos 
desafortunadamente dejados en abandono por los diversos Gobiernos de turno con los 
consabidos erróneos argumentos: “no es necesario aun”; “es demasiado costoso”; “no se justifica 
económicamente”, etc. 
El último estudio, denominado Estudio Complementario de la Red del Metro de Lima fue 
realizado entre 1997 y 1998 con el objetivo de establecer la modalidad de ejecución del 
remanente de las Obras del entonces Tren Eléctrico para llegar a San Juan de Lurigancho o 
alternativamente a Comas y de allí, en base a un profundo análisis de información de flujo de 
viajes en la ciudad, determinar la Red del Metro de Lima que resultó en 5 Líneas. 
La Empresa CESEL retomo el estudio de los años 1997-1998 y actualizó así la Red 





ejecutándose la Línea 1 hasta la Avenida Grau y se anunciaba la continuación con el tramo 2 
hasta San Juan de Lurigancho, con lo cual quedaba concluida la Línea 1 del Metro con una 
extensión de 34 Km. en total. Meses más tarde, el 23 de diciembre de 2010, se promulgó el 
Decreto Supremo 059-2010-MTC que establece por primera vez la Red Básica del Metro de 
Lima y Callao consistente en 5 Líneas con una longitud de 144.4 Km. y 135 Estaciones, 
interconectando todos los puntos notables y de mayor demanda de la ciudad. 
7.1.1 Plan General 
El metro de Lima cuenta con 5 líneas aprobadas, adicionalmente se agregó la Línea 6 en 






Línea 1: La Línea 1 se extiende por 34,6 km desde el distrito de Villa El Salvador, donde se 
encuentra el Patio Taller, hasta la Estación Bayoyar, en el distrito de San Juan de Lurigancho. 
 
Linea 2: El recorrido de la Línea 2 será de este a oeste a través de la ciudad, uniendo el 
distrito de Ate (Lima) con el Callao. Las características del recorrido permitirán que esta línea se 
conecte con la Línea 1 en la futura estación 28 de Julio y con la primera línea de El 
Metropolitano en su Estación Central (que además es subterránea y actualmente en 
funcionamiento). Adicionalmente se ha previsto construir al mismo tiempo un ramal que 
prolongue la Línea 2 hasta el Aeropuerto Internacional, siendo este tramo una primera etapa de la 
futura Línea 4. 
 
Línea 3: Esta línea correría mayormente bajo tierra y en sentido norte-sur, atendiendo a un 
sector de la ciudad que cuenta con el mayor tránsito de personas. La novedad es que se trataría 
de un metro "expreso" que circularía a mayor velocidad al no contar con muchas estaciones y 





Ruta Establecida: Avenida Alfredo Benavides, Avenida Larco, Avenida Arequipa, Avenida 
Garcilaso de la Vega, Avenida Tacna, Avenida Pizarro, Avenida Túpac Amaru, Avenida Rosa de 
América, Avenida Universitaria. 
Línea 4: La línea 4 unirá el este con el oeste de la ciudad desde el Distrito de La Molina hasta 
el distrito de Ventanilla, pasando por el Aeropuerto Internacional Jorge Chávez.. Cabe recalcar 
que el primer tramo de la línea 4 ya ha sido concesionado junto a la totalidad de la línea 2 en 
abril de 2014. Este primer tramo será construido en el mismo plan de ejecución de la línea. 
Ruta Establecida: Avenida Elmer Faucett, Avenida La Marina, Avenida Sánchez Carrión, 
Avenida Salaverry, Avenida Canevaro, Avenida Juan Pardo de Zela, Avenida Canadá, Avenida 
Circunvalación, Avenida Javier Prado.  
Línea 5: La línea 5 del Metro de Lima conectará los distritos de Miraflores, Barranco, 
Chorrillos, Santiago de Surco y Villa el Salvador; terminando en la estación de la Unidad de 
Peaje de Villa. Por el momento sólo se encuentra prevista como parte de la red básica del metro 
pero aún no se inician los estudios para su diseño y construcción. 
Ruta Establecida: Avenida Huaylas, Avenida Paseo de la República, Avenida República de 
Panamá, Avenida Miguel Grau. 
Línea 6: Es una línea que ha sido presentada en el 2014 como iniciativa privada a Pro 
inversión y que está en etapa de evaluación, por lo que el Ministerio de Transportes y 
Comunicaciones (MTC) estudia su construcción y trazo. Estos estudios determinarán aspectos 






Ruta Establecida: Avenida Angamos (Primavera), Avenida Pérez Araníbar (Ex Avenida Del 
Ejército), Avenida Bertolotto, Avenida Universitaria, Avenida Los Alisos, Avenida Túpac 
Amaru. 
7.1.2 Impacto en el MIRR 
La realización de este proyecto, no afecta la integridad de la zona, y al ser subterráneo, no 
genera bordes ni límites. 
La cercanía a la las Líneas 1 y  3 del metro, favorecerá fuertemente el transporte la población 
de las comunidades del MIRR. Adicionalmente el PLAM 2035, planteo el uso de las vías del 
ferrocarril Central Andino, para un sistema de tranvía que facilite en transporte de las 
comunidades del MIRR hacia puntos de conexión interurbana más importantes como las 
estaciones del Metro.  
Cuando la construcción del metro de Lima haya culminado, el Margen Izquierdo del Rio 
Rímac, tendrá un fuerte potencial de integración vial con toda la ciudad, asimismo la Av., 
Enrique Meiggs cobrará gran importancia favorecida por el tranvía, el cual será un eje de 










7.2 PROYECTO VÍA PARQUE RÍMAC 
El proyecto Vía Parque Rímac es el resultado del replanteo del Proyecto Línea Amarilla que 
ocurrió durante el gobierno de la Alcaldesa de Lima, Susana Villarán en Junio del 2011. 
Esquema de transporte en el MIRR a futuro (Extraído del plano de Red 





El proyecto Línea Amarilla fue planteado, a la Municipalidad de Lima, en el año 2007 por la 
compañía brasilera OAS y cuya ejecución fue posteriormente adjudicada en el año 2009,  
asimismo se creó una compañía exclusiva para la construcción de este proyecto: LAMSAC 
(Línea Amarilla S.A.C) también controlada por OAS.  
 
El proyecto inició durante el primer gobierno municipal de Luis Castañeda y planteaba 
favorecer a 13 Distritos de Lima, con la implementación de 10 viaductos, 2 intercambios viales y 
9km de vías nuevas; desde el Pte. Huáscar hasta el cruce de las Av. Universitaria y Av. Morales 
Duárez. La principal tarea, de este proyecto es la aliviar la fuerte congestión vehicular presente 
en la vía de evitamiento, básicamente, con la implementación de un corredor vial sobre la 
avenida morales Duárez, un corredor subterráneo bajo el río Rímac, y un corredor vial alterno, a 
lo largo del río Rímac; todos ellos interconectados a vías importantes mediante viaductos que 
faciliten la conexión del cono Este y Sur hacia el Norte (hacía el aeropuerto Jorge Chávez) y 
alivien el tráfico vehicular en la vía de evitamiento hasta un 80%.  
Esquema del Proyecto Línea Amarilla (Graficado 







7.2.1 Plan General 
El proyecto Vía Parque Rímac, trata de solucionar las deficiencias en la gestión vial del 
proyecto anterior, el cual ponía un énfasis al uso de las nuevas vías por el transporte privado, 
otorgando únicamente una solución temporal al transporte público; asimismo corregir los 
efectos, que el planteamiento de este problema había causado en grupos sociales afectados por el 
proyecto anterior; además de incluir a San Juan de Lurigancho y crear un intercambio vial en la 
Av. Las Palmeras, a fin de mejorar la conexión vial con pobladores de Ate y La Molina; y por 
último se plantea  la realización del Proyecto Rio Verde, que planeta mejorar las áreas públicas a 
lo largo del río Rímac. 
Esquema General del Proyecto Vía Parque Rímac  (Municipalidad 





7.2.2 Impacto Urbano y Social en el MIRR 
Una de las características más importantes (y fundamental para la conexión del cono Sur con 
el Aeropuerto) es la realización de una vía sobre la avenida Morales Duárez, junto con 2 
viaductos en los cruces de dicha avenida con las avenidas: Nicolás Dueñas y Universitaria; por 
último, este proyecto contempla la “recuperación” de 6km del río Rímac con áreas verdes y 
muros de contención. Esta primera sección del proyecto Vía Parque Rímac fue tomado del 
proyecto Línea Amarilla. 
La construcción de este proyecto y recuperación de áreas verdes, planteado por el Proyecto 
Línea Amarilla, implico el desplazamiento poblacional de las personas que vivían en el área 
entre la Av. Morales Duárez y el río Rímac; así un promedio de 1350 familias del MIRR tanto 
como del MDRR fue el estimado de desplazamiento. Dicha operación tendría una compensación 
económica de $ 200.00/m2 de área construida y $ 70.00/m2 de área de vivienda no construida. 
Los residentes de viviendas que no posean título de propiedad (categoría que abarca a la mayoría 






El proyecto, junto con sus medidas de desplazamiento población y de compensación 
económica, fueron aprobados por la municipalidad de Lima, sin un previo dialogo con las 
Infografías de los Viaductos en la Av. Morales Duárez   (Municipalidad 





familias afectadas. Dichas familias no contaron con información acerca de este proyecto hasta 
que fue anunciado públicamente por los medios de comunicación; asimismo La Municipalidad 
de Lima, en el año 2007, cambio la zonificación del área afectada por la obra, calificándola como 
“Zona de Alto Riesgo”, lo cual prohíbe la construcción y locación de vivienda en la zona, 
además otorga  al municipio la oportunidad de no ceñirse a la Ley de expropiaciones y de esta 
forma lograr la salida de los habitantes a costos “económicos”.   
Frente a la amenaza de la desaparición de viviendas a causa del megaproyecto, así como la 
gran cantidad de desventajas que la construcción del mismo, los vecinos de la zona, demostraron 
su total oposición mediante una serie de manifestaciones masivas y medios legales; sin embargo, 
a pesar de la disconformidad de la población, la administración municipal continuo la ejecución 
del proyecto hasta el fin de su gestión. 
Al inicio de la gestión de Susana Villarán, quien utilizo el proyecto Línea Amarilla como uno 
de sus ejes fundamentales de campaña, tuvo que continuar con el proyecto, a pesar de que 
prometió la suspensión del proyecto en su primer año de gestión; sin embargo el proyecto Línea 
Amarilla se replanteo buscando buscar una solución a los conflictos sociales que el mismo 
ocasiono desde su creación. 
El replanteo consistió en la modificación del diseño de la vía, buscando la mínima reubicación 
e impacto en viviendas existentes del MIRR. Con la vía ubicada en la mayoría de su extensión, al 
Margen inmediato del Río Rímac, las viviendas a familias a ser reubicadas se encontrarían en la 
zona de riesgo. Asimismo, se mejoraron las condiciones compensatorias por la reubicación: La 
primera opción es recibir un departamento de 60.00 m2 valorizado en $30,000.00 más la 





posibilidad de elección, de recibir solamente el efectivo o elegir un terreno o vivienda de precio 
equivalente. 
Complejo de vivienda Patio Unión:  
Una de los inconvenientes más grandes con respecto a la reubicación de las familias es que 
estas no quieren abandonar la posición céntrica que sus viviendas tienen con respecto a la ciudad. 
Por ello parte del megaproyecto contemplo la creación de complejos multifamiliares de vivienda 
ubicadas en las cercanías del MIRR. La primera fue la residencial Acomayo en la que se 
mudaron 85 familias.  
Sin embargo para poder reubicar satisfactoriamente a las más de 1300 familias, se creó el 
complejo multifamiliar Patio Unión, el cual se encuentra en el cruce de la Av. Enrique Meiggs y 
la Av. Ecuador. Este proyecto cuenta con 420 departamentos de 3 dormitorios y áreas públicas. 
El complejo está diseñado como una comunidad cerrada con bloques de 5 pisos, cuenta además 
con seguridad las 24 horas y un servicio de limpieza, todo esto administrado por una empresa 
privada contratada por la Municipalidad de Lima, hasta que el proceso de reubicación culmine y 
todas las viviendas estén ocupadas. Además de lo mencionado los propietarios que residente 
hasta la fecha de publicación de este proyecto de tesis no pagan servicios, ya que también están 
cubiertos por la administración. 
Vecinos Inamovibles :  
Para algunos vecinos de la zona, las alternativas propuestas por la municipalidad solucionan 
problemas de calidad de vivienda que han sufrido desde su asentamiento en el MIRR, sin 
embargo existe un grupo de vecinos que se resisten a la reubicación por diferentes factores, estos 





negocio, los habitantes de edificaciones que contienen múltiples familias, viviendas de más de 3 
niveles y por ultimo vecinos que se encuentran en descontento  con la indemnización o las 
características de las viviendas ofrecidas.  
Los habitantes que en primera instancia, resistieron la reubicación, tuvieron que lidiar con la 
ejecución y desarrollo de las obras, así como de la demolición inmediata de las viviendas 
pertenecientes a sus antiguos vecinos; dichas demoliciones incluso llegan a afectar la integridad 
estructural de alguna de las viviendas. Así lo relata una de las propietarias de una de las 
viviendas que aún se mantienen en el área:  
“Creo que una gran parte de las personas que vivían aquí se fue por el impacto de todas las 
cosas que el municipio les dijo. Estaban asustados y agotados por el estrés causado por el 
ruido de los camiones, el cierre de las carreteras y el debilitamiento de las paredes y las 
estructuras de sus propias casas causados por el abandono de las casas de sus vecinos al 
lado de ellos; pero yo no voy a dejar que se lleven mi propiedad y recibir el dinero que 
ofrecen, porque esta es una zona central y con un uso comercial. Yo no tendría la misma 
cantidad de clientes en mi tienda si me mudo de esta zona (aun cuando el número de clientes 
se han reducido desde la maldita carretera se empezó a construir) y es por eso que pido al 
menos $/. 120 mil sólo para mi casa y tal vez más si tomo en cuenta la tienda que tengo aquí. 
Tengo un montón de cosas que perder si me mudo de esta zona: tengo mi casa con un patio 
trasero, la posibilidad de construir más pisos y mi negocio. Yo no voy a dejar este lugar con 
facilidad y me gustaría poder publicar esta entrevista para que todos sepan lo que la gente 
de esta zona realmente quiere y reclamación de nuestros derechos”. (VISITA 4 – 





7.3 MERCADO INMOBILIARIO 
Desde inicios de siglo XXI, el Perú, la industria inmobiliaria ha experimentado un 
crecimiento progresivo. La impulsión de la economía peruana, la mejora de los ingresos de la 
población (lo que crea un alza en el número de personas pertenecientes a la clase media), el 
déficit de vivienda, oficinas, industria e infraestructura ha consolidado un panorama general que 
ha favorecido al sector inmobiliario hasta generar un boom. 
El sector Inmobiliario ha crecido a un ritmo casi el doble que nuestra economía 
(aproximadamente al 13% anual).  Los programas del estado como Mi Vivienda y Techo Propio 
han jugado un papel fundamental en el desarrollo del sector, sobre todo en la promoción de 
vivienda para los sectores socioeconómicos C y D; en Lima, esto ha generado nuevos proyectos 
distritos en Lima centro y en los conos, descentralizando el crecimiento inmobiliario. 
 
El crecimiento de la industria inmobiliaria ha generado un crítico incremento de los precios en 
las propiedades. En Lima, los precios en los distritos de Miraflores, San Isidro, Barranco y 
Surco, se han incrementado hasta casi 400%; mientras que en el interior del país, Arequipa 





cuenta con el mayor alza en sus precios hasta con un %600. Otras ciudades como Cuzco y 
Trujillo están han experimentado esos cambios.  
El crecimiento del sector inmobiliario, sin embargo ha disminuido considerablemente, en 
comparación con la década pasada, por la escasez de suelo, el aumento de los precios del mismo 
y por el aumento de los requisitos financieros a la hora de otorgar créditos de vivienda.  
En este subcapítulo, haremos un breve análisis del mercado inmobiliario con respecto a la 
vivienda, los conceptos de mercado actual y la demanda con la finalidad de entender las 
implicancias que estas condiciones traerían al MIRR, con el cambio de zonificación en el área 
industrial de Lima y Callao. 
7.3.1 Vivienda: Oferta y Demanda Actual 
Como se ha mencionado, si bien el dinamismo económico y crecimiento en el sector de 
vivienda  ha disminuido con referencia a la década pasada, éste no pierde importancia dentro del 
sector de la construcción. Esta mantención se debe al déficit constituido por los hogares que 
actualmente no tienen vivienda o que cuentan con una vivienda sin servicios, con hacinamiento o 
cuya materialidad de las paredes es irrecuperable. Se ha estimado que al 2024, el déficit total en 
la metrópoli se duplicará, llegando a alcanzar la cifra de 803,000 unidades aprox. (Municipalidad 
Metropolitana de Lima, 2014) 
El 60.46%, tienen un déficit cualitativo por el mismo concepto, del 30%. Es el caso de 
Barranco, Carabayllo, Chaclacayo, Chorrillos, Cieneguilla, Comas, El Agustino, Independencia, 
Jesús María, Lince, Los Olivos, Lurigancho, Magdalena Vieja, Miraflores, Puente Piedra, 






Del 100% del déficit de vivienda total de la metrópoli Lima – Callao al 2007, Lima Centro 
concentra el 10.34%, Lima Este el 29.83%, Lima Norte el 25.93%, Lima Sur el 23.33% y la 
Provincia Constitucional del Callao10.56%. 
Del 100% del déficit de vivienda cuantitativo total de la metrópoli de Lima - Callao, Lima 
Centro concentra el 10.29%, Lima Este el 26.88%, Lima Norte el 29.37%, Lima Sur el 22.98%, 
y la Provincia Constitucional del Callao el 10.81% 
Del 100% del déficit de vivienda cualitativo total de la metrópoli de Lima - Callao, Lima 
Centro concentra el 10.37%, Lima Este el 31.91%, Lima Norte el 23.53%, Lima Sur el 23.57 y la 
Provincia Constitucional del Callao el 10.61% 
En el caso de Ventanilla, es saltante el déficit cualitativo, que es 5.6 veces mayor al 
cuantitativo. Esto se explica por la predominancia de vivienda producto de procesos informales 
de ocupación del suelo, sobre todo por los suelos arenosos y problemáticos en donde se asentó la 
población. 
En el Cercado de Lima, el déficit de viviendas cualitativo duplica el cuantitativo: 6,090 





















 Cuadro de Déficit Cualitativo y Cuantitativo de Vivienda (Memoria de 






Como se puede observar en el cuadro inferior, la demanda efectiva de vivienda en la 
metrópoli de Lima – Callao es de 431,881 unidades: de éstas, 27,068 unidades (es decir el 6%), 
se encuentran en el segmento socioeconómico bajo; 208, 826 unidades en el segmento medio 
bajo (es decir el 48%); y 190,924 se encuentran en el segmento medio (es decir 44.20%). Entre 









El cuadro correspondiendo a la oferta total de vivienda según el precio, resume la oferta de 
unidades de vivienda en el 2013: se puede apreciar que, para el segmento socioeconómico bajo, 
no hay oferta de vivienda en la metrópoli de Lima - Callao ; para el segmento medio bajo, hay 
1735 unidades; y para el medio 11, 644 unidades. Esto no se acerca siquiera a la cifra de 
demanda efectiva. Anualmente se sigue incrementando la brecha entre la oferta y la demanda.  
En cambio, para el segmento socioeconómico medio alto y alto, la oferta es de 6,912 
unidades. Ambos sectores sí encuentran oferta de vivienda en el mercado. La poca oferta de 
viviendas para los sectores más bajos de la población se da prioritariamente por la poca 
capacidad del estado en regular los precios del suelo. Ha habido un incremento sustantivo del 
precio del suelo en los últimos 10 años. Según la Cámara Peruana de la Construcción 
(CAPECO), el precio del suelo se incrementó del 2003 al 2013 en un 839%. A su vez, el rango 
más bajo en el precio de las viviendas en el 2003 era de $5,000 a $10,000 (con 3,177 unidades en 
stock para ese año) y en 2013, el rango más bajo fue de $15,000 a $20,000 (con 1 unidad en 
stock para ese año); mientras en el rango de $20,000 a $40,000 (precio máximo de venta para 
acceder al Programa Techo propio en el 2013) se detectó una oferta de 572 unidades. La 





Igualmente podemos decir que, dada la poca oferta total de vivienda (20 291) vs una demanda 
efectiva que seguirá creciendo (como se señala en las proyecciones poblacionales). Podemos 
decir que si el estado no toma un rol más protagónico en la regulación o dotación de suelo para 










7.3.2 Nueva Urbanización del Área Industrial de Lima-Callao 
El nuevo Plan Metropolitano de Lima, contempla la creación de una nueva zona industrial en 
Lurín, debido a que las zonas industriales establecidas a la fecha, están completamente rodeadas 
de áreas residenciales, fruto de la conurbación. En el año 2014, la Municipalidad de Lima aprobó 
la propuesta de anexión urbana de las pampas de Lurín. (Correo, 2014). El cambio de 
zonificación de grandes  áreas de  terreno en Lurín (2047 hectáreas de pampas eriazas para la 
industrial, 385 hectáreas son para viviendas y 334 para más áreas verdes (Ibíd.), ha promovido 
que muchas de fábricas que se encontraban en la zona industrial del Callao y Lima se muden. 
La provincia constitucional del Callao fue la primera en tomar cartas sobre el asunto y, el 08 
de Agosto del 2003 aprobó la ordenanza Municipal N°000013 el cual Modifica el Plan Urbano 
Director del Callao, cambiando la Zonificación  de Gran Industria - I3 a Zona de Reglamentación 
Especial- ZRE; cabe resaltar que la zonificación ZRE de tipo I, la cual tiene como objetivo la 
realización de estudios de Regeneración Urbana y Promoción de la inversión Privada y esto ha 
generado el interés de la industria inmobiliaria.  
 
Ex Zona Industrial del Callao. Ahora Zona de Reglamentación Especial 





Este cambio de zonificación ya está contemplado en el plano de uso de suelos para el Callao 
2011-2022 y el mercado inmobiliario estima que solamente esta parte de la ex Zona Industrial 
del callo podría albergar hasta 35 mil viviendas (El Comercio, 2014). Esto sin tomar en cuenta 
las grandes inmobiliarias que ya están invirtiendo en el área: Graña y Montero desembolsa S/.72 
millones en un complejo multifamiliar de alrededor de 1.005 departamentos, Coinsa alista 1.678 
departamentos, con una inversión de S/.100 millones, además tiene un segundo proyecto de 
1.500 departamentos (no se ha indicado la inversión). Garaho destinará S/.54 millones para 
construir 1.384 viviendas multifamiliares. La mayoría de estos proyectos se concentran en los 
cruces con la Avenida Santa Rosa y Colonial. (Ibíd.) 
El interés por desarrollar proyectos en la Av. Argentina (en la zona del Callao) es por su 
cercanía a los proyectos de infraestructura: prolongación de la Av. Santa Rosa, ampliación del 
aeropuerto Jorge Chávez, la Costa Verde del Callao, y por el valor del m2 frente a otros distritos 
de clase media, que ya están copados, detalla Gordillo. “En la avenida Argentina el precio del 
m2 pasó de entre US$200 y US$300 a US$900 en los últimos tres años. Hoy, el precio promedio 
de una de estas viviendas es de US$60.000”, precisa. En otras zonas del Callao el promedio está 
en US$494, según Capeco. (Ibíd.) 
Asimismo la Municipalidad Metropolitana de Lima promulgo la Ordenanza N°514, con fecha 
22 de Mayo del 2003,  que declara lo siguiente en su Artículo 1: 
“Modificar el plano de Zonificación General de los Usos del Suelo de Lima Metropolitana a 
Mediano correspondiente al Cercado de Lima (…) asignando la Calificación de Zona de 
Reglamentación Especial – ZRE, al área comprendida entre la Av. Alfonso Ugarte, la Av. Oscar 





Constitucional del Callao, a fin de promover en ella la ejecución de proyectos compatibles de 
Uso Residencial, Comercial, de Industria Liviana-Talleres, Recreacionales y de Servicio, así 
como Programas “Mi Vivienda”, tomando en cuenta que dicho territorio ha ido perdiendo 
paulatinamente su calidad de zona netamente industrial, debido al traslado de gran parte de sus 
fábricas a otras áreas de Lima, ocasionando la existencia de terrenos desocupados, subutilizados, 
no integrados a la economía urbana actual, los cuales sin embargo, teniendo preferencial 
localización en la ciudad y cuentan con infraestructura, equipamiento y servicios públicos 
cercanos, lo que compromete a sus propietarios y autoridades a convenir en una política para 
mejorar e intensificar el uso de los mismos en favor del desarrollo de la ciudad”. 
Estos cambios de zonificación, tanto en Lima como en el Callao, plantean la Zona de 
Reglamentación Especial ZRE como la solución para el desarrollo de la zona, basándose en la 
premisa de que éste tipo de zonificación promueve el desarrollo inmobiliario y la inversión 
privada; sin embargo cabe destacar que ambas Municipalidades, al utilizar este tipo de 
zonificación, no crean un plan urbano de desarrollo real para la zona, sino facilitan el proceso de 
urbanización a las empresas privadas, brindándoles las facilidades de auto planteamiento de los 
parámetros urbanísticos a seguir en la zona  . No es una novedad que la mayoría de empresas 
inmobiliarias tengan como principal objetivo el máximo aprovechamiento del espacio para 
producir la mayor cantidad de unidades inmobiliarias posibles, a pesar que esto  implique que 
dichas unidades cuenten con áreas mínimas de vivienda normadas, reducidos espacios públicos y 







Después de la conurbación, en la segunda mitad del siglo pasado, el área industrial de Lima y 
Callao  impedía una integración de la trama urbana residencial, asimismo separaba a las antiguas 
barriadas de la ciudad misma. Esta gran área de terreno entonces, favoreció la segregación y 
limito la inclusión de un sector cada vez más creciente de la sociedad y, como se ha recalcado en 
los capítulos pasados, contribuyo a la decadencia e imagen actual del MIRR.  
El cambio de zonificación será progresivo, pero ya están apareciendo indicios de las 
tendencias en diseño de vivienda que aparecerán en la zona y que analizaremos más adelante. 
Por ahora, considero sumamente necesario un planeamiento urbano apropiado para toda esta 
zona industrial en movimiento, teniendo en cuenta: La integración Norte Sur así, como la 
continuidad de los ejes de conexión principales, un replanteo en la escala de las manzanas, un 
cálculo de equipamientos y áreas a otorgar a la ciudad a fin de elevar la calidad de vida de las 
personas que ya viven en el área, mejorar la imagen urbana y darle un carácter sostenible a fin de 
Zona Industrial de Lima a ser Zona de Reglamentación Especial 





cumplir con los estándares urbanos que esta área de la ciudad deberá alcanzar debido a su gran 
importancia en la ciudad, característica que será cada vez más evidente con el tiempo. 
7.3.3 Tipologías de Urbanización y conceptos de Vivienda: 
El boom inmobiliario, ha desarrollado diferentes tipologías de vivienda en base a datos 
obtenidos por encuestas en base a qué tipo de vivienda se busca, así como el tipo de comprador 
de la misma. Los estudios de mercado, planean el tipo de cliente al que su producto estará 
dirigido a fin de vender la mayor de cantidad de unidades inmobiliarias en el menor tiempo 
posible y así asegurar el éxito de la promoción. 
Perú, es uno de los pocos países en Sudamérica en los que aún se puede vender vivienda 
ofreciendo solamente al cliente la vivienda “en papel”, donde la única información que se le 
puede brindar al cliente son los planos y donde se ofrece un precio de pre-venta que usualmente 
tiene una reducción del 30%. Por otro lado al buscar vivienda, el 56% de peruanos apunta a un 
inmueble de estreno, considerando que en la mayoría de los casos resulta más beneficioso 
económicamente que adquirir uno que ya haya sido habitado. (Gestion, 2014) 
Por otro lado, cada vez más familias optan por la compra de un departamento, esto es por la 
escasez de terrenos y promociones de vivienda unifamiliar o módulos de vivienda, dentro de la 
ciudad. Esta tipología sin embargo tuvo más popularidad en provincias, ya que había grandes 
extensiones de terreno urbanizable, sin embargo los precios ahora son más elevados y la vivienda 





La elección de la compra de un departamento está fuertemente relacionada a la ubicación que 
éste puede tener con respecto a la ciudad. El crecimiento horizontal de la ciudad, las largas 
distancias, los problemas de transporte y congestión vehicular; motivan a los potenciales 
compradores de vivienda a tomar más en cuenta la cercanía a sus centros laborales, centros 
comerciales y servicios.  
 
 
En Lima metropolitana el concepto de promoción de vivienda más popular es la del edificio 
multifamiliar. Dependiendo del nivel socioeconómico, este concepto se modifica y adapta en 
área y calidades al alcance económico que el consumidor pueda pagar. Asimismo, la densidad, 
altura de la edificación y áreas mínimas de vivienda y áreas libres están regidas por la 
Municipalidad del Distrito en el certificado de parámetros urbanísticos. 
De este modo, el edificio multifamiliar varía dependiendo de la ubicación y publico dirigido, 
y si bien a fin de cuentas los parámetros más importantes están regidos por la Municipalidad, el 
concepto de la vivienda es decisión exclusiva del promotor de la vivienda.  





Los proyectos de vivienda que están apareciendo progresivamente en las cercanías de la zona 
industrial del Callao y de lima, nos dan un referente que utilizará el mercado inmobiliario a fin 
de promocionar vivienda. Por ahora se puede observar que los nuevos proyectos de vivienda por 
inversión privada (rojo),  se concentran en las áreas cercanas a la Av. Oscar R. Benavides (ex 
Colonial) mientras las únicos proyectos de vivienda multifamiliar encontrados en el dentro de la 
Zona Industrial en sí (azul) son las viviendas promovidas por la Municipalidad Metropolitana de 
Lima para la reubicación de las familias afectadas por el proyecto vía Parque Rímac.  
Las viviendas promovidas por inversión privada sin embargo se han concentrado en 2 polos: 
El primero (a la derecha), tiene una posición estratégica a la Av, Faucett y los proyectos de la 
izquierda están concentrados en las cercanías al nuevo supermercado Tottus (Amarillo) que a su 
vez cuenta con bancos y centros de pago. Cabe mencionar que la aparición de un centro 

























Una característica común en la tipología de vivienda que plantean estas promociones es la de 
la comunidad cerrada; sin embargo existe un cambio notorio en la densidad entre ellas. Se puede 
observar que las viviendas que aparecieron en los inicios del boom, cuando el precio de terreno 
era aún “barato” cuentan con un menor número de pisos, mayor cantidad de área libre y menos 
densidad, en cambio las promociones de vivienda más recientes, muestran una tipología de 
“Casa Club” con piscina, y áreas recreativas dentro del edificio, sin embargo el área libre y áreas 













Unidad Vecinal N° 3 en la Av. Colonial 
(1950) 
Residencial Fernando Belaunde Terry en Av. 
Zorritos (2004) 
Residencial Villa Bonita en Av. 
Argentina (2012) 







La tipología de vivienda multifamiliar ha evolucionado radicalmente, y más aún en los 
últimos 10 años, el estima la pobreza e inseguridad de la Zona Industrial, El MIRR y áreas 
anexas, promueve el desarrollo y promoción de más comunidades cerradas, que no solo brindan 
cantidades mínimas de áreas recreativas a una gran densidad población que albergan; sino niegan 
el entorno inmediato y no aportan nada a la ciudad.  
Lo observado es suficiente para suponer que si no se crea un planteamiento urbano general de 
crecimiento residencial y de multiplicarse los proyectos de vivienda presentados, el área 
industrial podría convertirse en el área más densa de Lima y con un área publica mínima por 
persona. La aparición de nueva vivienda podría mitigar el gran déficit de vivienda en Lima, y 
traer consigo desarrollo al área, pero esto ocurriría  sin una mejora real en la situación actual de 
esta parte de la ciudad y que con el tiempo incrementaría aún más los problemas urbanísticos y 












CAPITULO VIII:  CONCLUSION DE LA FASE DE ESTUDIO Y PLENTEAMIENTO 
DE PROYECTO URBANO Y ARQUITECTONICO 
El estudio del asentamiento humano 1ero de Setiembre, también llamado Palermo es un gran 
punto de partida para el estudio de la segregación urbana. Los capítulos anteriores han descrito la 
formación y consolidación de este conjunto de viviendas y también puesto en evidencia los 
factores que han terminado segregando este barrio del Cercado de Lima. 
Considerar que la pobre conexión de Palermo, y las otrora “Barriadas del MIRR”, con la 
ciudad es  solamente una ironía; afirmar que la falta de obras que promuevan el desarrollo e 
integración de dichas áreas con la ciudad es únicamente el resultado de una pobre gestión 
municipal; y que el desarrollo inmobiliario actual solucionara lo previamente mencionado, 
desapareciendo finalmente los estigmas que esta área de la ciudad y sus habitantes han 
coleccionado desde su creación, seria ignorar unos de los problemas fundamentales del 
desarrollo de no solo esta parte de Lima, sino de las ciudades en el Perú en general.  
La realización de la fase de estudio y análisis de este proyecto de tesis ha cumplido con 
demostrar que tanto Palermo como otras áreas del MIRR están segregadas de manera física de su 
contexto urbano y sufren no solo de las desventajas urbanas inherentes de esa condición, sino 
también de estigma social. Debido a esto, este proyecto tesis ha enfatizado el estudio social e 
histórico de Palermo ya que es muy importante entender su problemática desde un punto de vista 
social y antropológico, puesto que los comportamientos, deseos y dinámicas de sus habitantes 
son los que han formado y seguirán formado espacio urbano; esto a su vez se pone en especial 





El planteamiento de posibles soluciones para Palermo, desde un punto de vista urbanístico y 
arquitectónico, podría tener diferentes puntos de partida y ser abordado de múltiples formas, sin 
embargo el nivel de éxito de dichos planteamientos dependerá del grado de entendimiento de las 
dinámicas sociales, identidad, historia y deseos de los actuales y futuros habitantes de dicha área; 
sin embargo Palermo y otras áreas del MIRR  se encuentran ya en un proceso de cambio debido 
a que nuevos proyectos de vivienda de gran escala y densidad están reemplazando los antiguos 
lotes industriales. 
La escala de las manzanas industriales a lo largo de la Avenida Argentina presenta un drástico 
cambio de escala en el tejido urbano en el cercado de Lima en relación a sus barrios vecinos; sus 
muros perimetrales forman una especie de muralla que divide el Cercado de Lima, San Martin de 
Porres y el Callao; a su vez el área industrial brinda una sensación de hostilidad, abandono, falta 
de personalidad y su escala no es amigable para el peatón.  
El potencial de la zona industrial de la avenida Argentina cobra una magnitud importante 
cuando se plantean soluciones integrales que beneficien a la ciudad, promoviendo una mejor 
integración de las áreas actualmente segregadas y una conexión a larga escala. Un ejemplo de lo 
mencionado seria la integración norte sur entre las avenidas Enrique Meiggs y Oscar R. 
Benavides lo cual conectaría finalmente dos zonas residenciales importantes de San Martin de 
Porres y el Cercado de Lima. 
En los siguientes subcapítulos describiré el proceso que seguiré para el planteamiento de un 
proyecto que buscara la integración del MIRR y Palermo con la ciudad, posteriormente se 





una manzana especifica dentro del sector urbano desarrollado. La Metodología para esta tarea 
esta descrita en el Capítulo 1.7  
8.1 DISEÑO URBANO 
8.1.1 Reestructuración Vial y Urbana:  
Se proponen nuevos ejes viales en sentido norte-sur y este-oeste que, a primera instancia, 
buscan la prolongación de las vías de Mirones Bajo y otros barrios al norte de la av. Enrique 
Meiggs, además éstas nuevas vías fragmentan parcelas industriales existentes creando nuevas 
manzanas de menor escala para el uso de vivienda; asimismo 4 de las vías mencionadas se 
prolongan al norte, cruzando el rio Rímac con puentes peatonales, conectando ambos márgenes 
del rio Rímac y San Martin de Porres con el cercado de Lima en una escala peatonal. Las vías 
Norte-Sur son de carácter secundario y llevan el tráfico local a la avenida Argentina que 
funciona como una vía primaria colectora.  
 
 
Nuevos ejes viales (morado y azul) llevan el tráfico en conjunto con vías 
inalteradas (naranja), a las vías principales colectoras (Verde).Las nuevos ejes 
buscan integrar la zona industrial fragmentando las parcelas y extendiendo las vías 






Se genera también nuevas vías con dirección este-oeste que buscan conectar los nuevos 
barrios entre sí. Algunas calles existentes, que no presentan salida, se extienden y conectan a vías 
secundarias que a su vez se conectan con las avenidas Universitaria y Nicolás Dueñas. Se plantea 
un nuevo sistema de tranvía para el transporte colectivo en el sentido este-oeste, este reemplazará 
la vía férrea actual, en la av. Enrique Meiggs al nivel de la calle, desplazando el ferrocarril a una 
vía subterránea. (Ver plano DU01)  
La fragmentación de las manzanas industriales para la formación de una nueva red de vías 
establece la retícula básica para el desarrollo de nueva estructura urbana. La premisa de este 
planteamiento es utilizar la manzana como una unidad autónoma, a su vez ésta una unidad tiene 
una función modular al agruparse formarían unidades de escala mayor y de funcionamiento 
similar.  
 







El carácter autónomo de las nuevas manzanas establece que cada una de estas debería tener 
una configuración, escala, equipamiento y servicios que promuevan la gestión interna entre 
vecinos, estableciendo un fuerte vínculo de identidad y comunidad con activa participación en el 
buen funcionamiento de su entorno inmediato.  
La configuración de las nuevas manzanas tiene como elemento principal un patio interno con 
la finalidad de otorgar contacto con la ciudad por medio de la fachada a la calle y a su vecindario 
inmediato por medio de la fachada hacia el patio interno. Este patio no será un espacio ambiguo, 
sino se busca darle un carácter fijo, pero cuyo uso pueda ser flexible, este espacio debe dar una 
idea inmediata a cada habitante de la manzana que es un espacio de uso común y cuya pertenecía 
es colectiva. Este patio contara con áreas verdes, áreas de usos comunes, equipamiento, 
iluminación, manejo de residuos, etc. De esta manera se busca que el habitante de esta manzana 
entienda las nuevas pautas básicas del desarrollo de su comunidad. 
Nueva Estructura Urbana para a zona Industrial de la av. Argentina. El 





La agrupación de manzanas como unidades vecinales autónomas formarían nuevos barrios, 
estos estarían dispuestos alrededor de un parque central que a su vez tendrá un área determinada 
para equipamiento urbano. La repetición de la lógica de las manzanas como unidad, elevado a 
una escala mayor, evita ambigüedades y simplifica el proceso de entendimiento del uso del 
espacio por parte de los habitantes de nuevo barrio; se espera que estos observen la semejanza 
del espacio público al interior de la manzana con el parque y de esta manera se busquen los 
mismos mecanismos de organización, pero esta vez a una mayor escala y complejidad. La unidad 
que en este proyecto llamamos barrio también sirve para establecer las etapas de intervención, lo 
que se puede apreciar en el plano DU02.  Las vías secundarias que conectan los barrios lo hacen 
generalmente conectando los parques centrales, de manera que al transitar por dichas vías y al 










Tipologia de Barrio: Manzanas 





8.1.2 Diseño Preliminar de Nuevas Manzanas  
Las nuevas manzanas se han dividido en 2 tipologías generales que cuentan con variaciones 
en cada tipo dependiendo de la escala y ubicación de estas. 
En este nivel de diseño se establecen un retiro de 3 metros hacia las vías secundarias y de 5 
metros hacia las vías primarias, se diferencias las vías peatonales, ciclo vías, estacionamientos, 
cruces peatonales y cruces de ciclistas; también se hace distinción en sección y diseño entre las 
vías secundarias y primarias; en estas últimas la característica más importante es que estas calles 






















8.1.3  Plan de Intervención General (DU03-DU04) 
El área comprendida en este plan está limitado al norte, por la Av. Enrique Meiggs; al sur, por 
la Ca. Las Herramientas, al Este por la Av. Nicolás Dueñas y la Oeste por la Av. Velazco 
Alvarado. 
Sección típica en Vías Primarias. La sección del boulevard 
Peatonal cambiara en relación 
a la vía a intervenir; asimismo albergará usos complementarios 
   
Sección Típica en Vías Secundarias. Los retiros dependerán de 





El planteamiento consiste en el desarrollo de dos manzanas tipo y cinco áreas públicas 
mayores, cada una con usos específicos, de esta manera estos parques toman la identidad del 
edificio al que sirven los cuales son: un nuevo colegio, una guardería y hogar de ancianos, una 
comisaría, una iglesia y por ultimo un centro cultural, un mercado y un centro empresarial 




El planteamiento de las nuevas áreas favorece la integración de las áreas existentes de 
Palermo con la ciudad y nuevas viviendas, asimismo las vías se rediseñaron y se puso especial 
énfasis en el diseño vial, dando preferencia al peatón y estableciendo claramente los espacios en 
las aceras y cruces diferenciando los materiales para que el usuario tenga noción clara de los 
diferentes espacios disponibles en la vía pública.  
Plan General para la inclusión de Palermo. Las áreas existentes más 
densas y problemáticas tienen contacto con la mayor cantidad de área 









La prolongación Túpac Amaru, conecta una antigua vía de Palermo 
con las nuevas áreas de vivienda, se puede notar el diseño de vías que 
dan prioridad al peatón y al ciclista. 
Calle primero de Setiembre en Palermo diseñada para que el usuario principal 
sea el peatón, no existen estacionamientos en las vías frente a las viviendas y se 
establecen claras diferencias en las circulaciones, así como de los espacios de 





8.1.4 Diseño Urbano  
Diseño de Parques y Equipamientos: 
En esta fase se diseñan las manzanas típicas y los espacios público al interior de la manzana, 
así como los parques centrales. Debido a la escala de los parques solo se eligieron dos parques 
para el desarrollo y estos fueron, el Parque de la Iglesia y el Parque de la guardería /hogar de 
ancianos. 
La elección de estos usos y su ubicación responde, en parte a las necesidades de la población, 
pero también se busca crea una transición positiva entre las áreas más densas y problemáticas de 
Palermo con las futuras viviendas, de este modo se busca que estos espacios condicionen el 
comportamiento de los pobladores. La zona denominada Palermo II que es el área de viviendas 
en el extremo Sur-Oeste del asentamiento, es el área más peligrosa y densa y es por ello que su 
área publica inmediata es el parque de la Iglesia y un pequeño parque con una comisaría, el 
diseño de ambos espacios permite el libre tránsito y no bloquea de ninguna manera el flujo de 
peatones; sin embargo la connotación religiosa e institucional que estos espacios obtendrán 






servirán como amortiguadores sociales en posibles conflictos; en el caso de la iglesia, su 
ubicación es central a fin de que no exista un espacio público “a espaldas” de esta; de esta 
manera el edificio controla el uso de todo el espacio a su alrededor. 
La guardería /hogar ancianos esta espacialmente vinculada al parque que la sirve. El eje 
principal atraviesa el parque por debajo del edificio; este cambio de nivel sirve de ingreso al 
edificio y a su vez hace que la primera planta (o semisótano) del edificio sea transitada por las 
personas en circulación de manera pasiva; de esta forma no solo los usuarios del edificio 
ingresan al mismo. Para evitar mal uso de este espacio en horas de no atención, este ingreso 
podría cerrarse. Las áreas verdes a ambos lados del edificio son generalmente públicas, pero el 
área de juegos para niños puede ser usada exclusivamente por la guardería, pero esto solo sería 
















Diseño de nuevas manzanas: 
El desarrollo de las manzanas fue en base a las manzanas típicas resultantes de la 
fragmentación de parcelas industriales. Como se indicó la lógica es la de crear espacios públicos 
inmediatos a las parcelas para su uso exclusivo. 
La manzana Típica 1 cuenta con 6 tipos de Lote, cada uno vinculado al espacio central de la 
manzana. Todos los tipos de lote tienen designado el uso residencial y puede ser multifamiliar o 
unifamiliar. Los lotes con fachada principal hacia las vías primarias (Tipo 1) tienen 600m2 
pueden tener hasta 6 pisos y los demás tipos de Lote oscilan entre los 210m2 hasta los 280 m2 y 











Planta de Manzana Tipo I. Todos los lotes están conectados al espacio 







El área publica central es una combinación de áreas de uso recreativo y áreas verdes muy 
definida a fin de dejar en claro el carácter público del espacio. Se plantea una plazoleta central 
que contiene un módulo con la capacidad de generar un espacio multiusos para reuniones o 
eventos de la comunidad que habita la manzana; este espacio puede ser replegado hasta formar 
un pabellón de libre tránsito. 
 
Normativa General para la 
Manzana Tipo I 
 
 






Las áreas verdes están caracterizadas por la presencia de árboles que brindan sombra al 
espacio público y jardineras para flores y plantas que mejoren la imagen urbana. 
Las calles internas están definidas en adoquines para evitar el traspaso del espacio público en 








La manzana Típica II, da las bases para el diseño de las manzanas que limitan con la Av. 
Enrique Meiggs y Mirones Bajo, al norte del área de intervención. La configuración de esta 
manzana, con dos volúmenes al norte y sur respectivamente y uno central, busca crear la mínima 
cantidad de fachada a nivel de la calle en las vías que cruzan la Av. Enrique Meiggs, replegando 
Sección 2. Se aprecia los niveles y áreas verdes.  





el volumen central y creando espacios públicos en cada lado; los cuales serán consolidados, por 
tensión, al alinear manzanas una al lado de otra. La finalidad de estos espacios públicos es la de 
generar una apertura del espacio urbano, al cruzar el límite formado por la Av. Enrique Meiggs, 
que cause contraste con los largos muros perimetrales que existen el día de hoy. 
En plano típico, se observa la vía principal al norte, que cuenta con boulevard central y 
paraderos de la línea de tranvía y buses. Los lotes con fachada principal a esta vía pueden tener 
una altura máxima de 6 pisos y ser de uso multifamiliar con excepción en la primera planta, la 
cual será destinada a ingresos, áreas comunes y comercio zonal. Esto es con la finalidad de dar 
un carácter comercial y potencializar el uso de la Av. Enrique Meiggs; ya que esta venida es el 
eje principal de transporte en sentido Este-Oeste. Las demás vías son de carácter secundario y 
sirven para el tráfico zonal. 
Los lotes con fachada principal a las vías secundarias tienen una altura menor con un máximo 
de 3 pisos, esto es para mantener la uniformidad en la escala urbana y por estar frente a vías con 
menor sección, sin embargo los lotes al centro de la manzana también tienen una altura de 6 
pisos al estar notablemente retirados del borde de la manzana. 
Los estacionamientos para las viviendas multifamiliares se encuentran en un sótano al que se 








Sección. Se aprecia el bloque central 
      
 






8.1.5  Área Especifica A Intervenir 
El área específica a intervenir comprende el asentamiento humano 4 de enero y una de las 
parcelas industriales vecinas a Palermo. La razón fundamental para la elección de esa área es 
que, el planeamiento de esta área juega un rol muy importante como estrategia inicial de 
integración, entre los barrios existentes y las nuevas viviendas planteadas en la fase de diseño 










El plan general de intervención descrito en el capitulo de planeamiento urbano plantea la 
creación de vivienda de mediana densidad y un área destinada a equipamiento urbano de carácter 
local en el que se plantea una comisaria local en un parque publico. 
 
Plan de la situación urbana actual del área intervenir. El área habitada corresponde al 
asentamiento humano 4 de enero (3660 m2) . El área industrial a intervenir cuenta con un 







El diseño de la nueva manzana sigue las pautas establecidas en el capitulo de diseño urbano 
(Manzana tipo I) . El diseño inicial de esta manzana genera unas áreas preliminares que servirán 
de punto de partida para el planteamiento de desarrollo de la manzana y el análisis de factibilidad 












8.2.1  PRESENTACION DE REFERENTES ARQUITECTONICOS 
Los proyectos presentados en este subcapítulo han servido de referente para la formación del 
concepto general del diseño de las viviendas en la manzana elegida. 
Cada referente tendrá una breve descripción y una palabra o frase clave que indicara el 
aspecto del proyecto que se buscará rescatar y aplicar en la fase el proyecto de tesis. 
ELEMENTAL- Quinta Monroy  
 
Arquitecto:   Alejandro Aravena, ELEMENTAL 
Emplazamiento:  Sol Pedro Prado, Iquique,tarapaca, Chile 
Area:   5000 m2 







El proyecto consiste en la creación de hogares para 100 familias en un área de 5000 m2 la 
cual habitaban ilegalmente por casi 30 años, ubicada cerca al centro de Iquique. 
El gobierno Chileno ofrece un subsidio de alrededor de 7500 dólares para vivienda social, que 
en el mercado local chileno equivale al precio de construcción de 30m2. Elemental evadió las 
soluciones convencionales de desplazamiento poblacional, densificación y hacinamiento por un 
modelo flexible que mantienen un carácter arquitectónico y urbano que brinda un oportunidad de 
vivienda de calidad a bajo costo. 
Lo interesante de este proyecto es que la solución no aparece tomando a la unidad de vivienda 
como “solución a repetirse” es decir no se busca qué hacer con $7500 multiplicados por 100 
familias, sino que hacer con $750 000 para 100 familias. Es decir el problema de la vivienda se 
abarca en conjunto y se busca dar una solución global flexible con miras a desarrollo y 
expansión.  
Desde este punto de vista se puede invertir el monto total de obra para formar un marco de 
desarrollo urbano y de vivienda que beneficie a sus habitantes, quienes usando sus propios 
recursos no podrían pagar por el suelo y el costo de construcción total de la vivienda.  
 
Se proyectan unidades de vivienda de 72m2, pero se construye el porcentaje que el subsidio 
del gobierno puede pagar, es decir 30m2, lo cual viene siendo aproximadamente el 40% del área 
de la vivienda. Este 30% incluye las áreas que los habitantes no podrían construir o planear 
























ELEMENTAL – Viviendas Monterrey 
 
 
Arquitecto:   Alejandro Aravena, ELEMENTAL 
Emplazamiento:  Monterrey,  Mexico 
Area:   6590 m2 
Frase Clave :  “Vivienda al 40% + Espacio publico central” 
 
En este proyecto, Elemental usa el mismo concepto que en la Quinta Monroy, pero al tener 
mayor prosupuesto, la calidad de construcción es mayor. Lo interesante acerca de este proyecto 
en diferencia al precedente es la disposición de los bloques con respecto a la manzana; estos 
forman un espacio publico central de acceso inmediato, lo cual promueve la sensación de 









UNDURRAGA DEVÉS ARQUITECTOS – Viviendas en Ruca 
 
Arquitecto:   Cristian Undurraga 
Emplazamiento:  La pinacoya, Santiago, Region Metropolitana,  Chile 
Area:   1537 m2 







Este proyecto abarca la creación de 25 unidades de vivienda social para la comunidad 
Mapuche en Huechuraba a las afueras de Santiago, este proyecto es parte de un proyecto de 
mayor escala que consiste en la creación de 415 viviendas que deberían reflejar y promover la 
conservación de las tradiciones de las comunidades de origen andino de Chile; así de como su 
inserción a la ciudad. 
El diseño de este proyecto fue un trabajo de colaboración entre los arquitectos, las con la 
comunidad Mapuche y las entidades patrocinadoras. Esta colaboración comprendió el estudio de 
la historia de la comunidad, sus tradiciones y sus principios en los que se relacionan con su 















Los lotes y viviendas se diseñaron a partir de la tradición Mapuche que requiere que el ingreso 
de la vivienda este orientado al sol naciente, de esta forma se dispusieron los lotes en fila y con 
aperturas este y oeste, asimismo se planteó que las viviendas alcanzaran dos niveles como 
máximo a fin de que el techo de las mismas no sobrepase el nivel del terreno del tope de la colina 
en la que están situados.  
El reto de la materialidad de este proyecto parte desde la premisa que Chile es un país sísmico 
y las viviendas tienen que ser lo suficientemente estables para soportar un terremoto, esto 
involucra un sistema típico de construcción aligerada y reforzada con concreto, para esto se uso 
un sistema de doble piel en la que se utilizo caña para filtrar la luz dentro de la vivienda y como 
un armonizador visual que simplifica y da calidad arquitectónica a la expresión de una 
construcción aporticada standard; así mismo se utilizaron vigas de pino impregnada para reforzar 













8.2.2 PLANTEAMIENTO DEL CONCEPTO 
Para explicar el concepto del proyecto de vivienda quiero recopilar las palabras clave de los 
referentes utilizados. 
“Vivienda al 65%: Esta es el concepto central de este proyecto de vivienda ya que se busca 
cumplir con uno de los objetivos centrales de la tesis el cual es brindar no solamente vivienda 
sino espacio publico de calidad a los habitantes de esta área de la ciudad.  
El usuario toma usualmente muy poco en cuenta cual es el costo que tiene que afrontar si 
desea vivienda y espacio publico de calidad, para un habitante de la zona seria casi imposible 
poder pagar un departamento acabado de 75m2 que a su vez goza de áreas publicas exclusivas, el 






La estrategia de vivienda al 65% en este caso buscaría un balance entre lo ofrecido al usuario, 
de manera en que pueda gozar de la oportunidad de adquirir una vivienda de este tipo, pero al no 
poder correr con el gasto de pagarla toda, pagara únicamente la mitad del costo de construcción, 
pero si todo el valor del área inicial y expansión de su vivienda y asimismo pagara una porción 
del desarrollo del área pública. 
Espacio central:  
El planteamiento del diseño de manzanas es basado fundamentalmente en el espacio central 
como elemento organizador urbano y como punto departida para la creación del sentimiento de 
comunidad.  
En la fase de urbanismo se toma como punto de partida una densidad baja para cada manzana, 
lo cual es muy poco común en Lima de nuestros días. Se plantean edificios con promedio de 2 a 
3 niveles y como máximo 6. El análisis de factibilidad que se hará en la siguiente fase controlará 
la posibilidad de la realización del proyecto bajo esa premisa, pero de no ser viable, se tomara 
como prioridad el incremento de alturas, mas no la reducción del área publica 
 
 











Expresión de Identidad a bajo costo: 
Se buscara crear espacios arquitectónicos y edificios con una expresión arquitectónica clara, 
se busca cambiar la forma los conceptos tradicionales de vivienda social relacionados al pobreza 
en diseño y calidad. 
Desarrollo formal del concepto. 
Para el desarrollo del concepto he tomado dos lotes de la manzana, posteriormente se repetirá 
el concepto de vivienda en la totalidad de lotes, sin embargo surgirán variaciones  dependiendo 
de la densidad y alturas de las edificaciones. 
Se toma como punto de partida la vivienda al 40% desarrollado por Elemental, la cual es es de 
baja densidad ya que cada bloque de vivienda alberga a 2 familias y ocupa un área aproximada 
de 70m2. Para que este sea un punto de partida valido para mi tesis, necesita que se hagan 










 Paso1: Incrementando densidad  
Para incrementar la densidad se necesitara un mayor número de pisos, el reto inicial es el de 
crear bloques de vivienda y organizarlos por niveles de manera alterna de modo que no se 
generen “vacios sobre vacios” y que el porcentaje de vivienda no construido tenga un marco 





Modelo de vivienda al 40% apilada en mas de 3 plantas. Se aprecian los “vacios sobre 
vacios” que lo hace inviable 
 
Disposición típica de unidades de vivienda 
 








La estrategia tomada es la de desplazar las unidades de vivienda de modo que al sustraer un 
porcentaje de su área construida se formen celdas que establecen parámetros claros de desarrollo.  
Se platean ejes de circulación vertical y se buscara reforzar los espacios a desarrollarse de 
manera que no sean ambiguos. 
Paso2 : Piel 
Al sustraer una cantidad importante de volumen al edificio, nos topamos con vacíos en las 
aristas, donde el espacio no está bien definido y que de no ser controlado representaría un peligro 
para sus habitantes, de la misma manera; los vacíos del edificio no deberían carecer de control 
por temas de seguridad además de la necesaria protección del edificio contra el medio ambiente. 
Para solucionar este problema se plantea un sistema de muro cortina con elementos movibles 
y de acción manual y coberturas ligeras en el ultimo nivel.  
Fig 3 y 4 : Concepto general de vivienda al 40%. Se plantean vacíos alternados que 








Con la presentación del estudio volumétrico preliminar concluye la etapa de consolidación de 
hipotesis. En la siguiente etapa se analizará el diseño en un marco económico para buscar su 
rentabilidad e iniciar su diseño a profundidad.  
8.2.3 SEGUNDA ETAPA : ANTEPROYECTO 
Esta etapa inicia con el análisis de rentabilidad del proyecto. Se buscaran los precios standard 
de construcción así como del terreno y se evaluara si la construcción de una manzana, diseñada 
bajo a los parámetros preliminares de la tesis, es factible; de lo contrario se buscara ajustar el 
deseño para alcanzar la mayor factibilidad posible sin que afecte los principios de diseño que se 







Estudio De Precios De Terreno Y Costo De Construccion 
- Costo de terreno: 
Para el estudio del precio del terreno se tomo como referencia los terrenos que actualmente 
están a la venta en la zona. La búsqueda de precios se realizo via internet. Se creo una lista con 
áreas y precios; esto dio una idea general de mercado en la zona y se establecieron promedios. 




Direccion/Referencia Area Precio Dolares Precio Soles Valor en soles ( PEN/m2)
Valor en dolares 
(USD/m2)
Av. Argentina/Nestor Gambeta 2 400 m² $ 1 633 434 S./ 5 423 000 2 260  PEN/m²  681  USD/m²
Jr Antonio Elizade 1 507 m² $ 1 421 084 S./ 4 718 000 3 131  PEN/m²  943  USD/m²
Las Malvinas 11 038 m² $ 14 479 063 S./ 48 070 490 4 355  PEN/m² 1 312  USD/m²
Jr. Monsefu Leo B.  365 m² $  659 789 S./ 2 190 500 6 001  PEN/m² 1 808  USD/m²
Jr. Alferez de Fragata, 2 de Mayo 1 342 m² $ 1 624 096 S./ 5 392 000 4 018  PEN/m² 1 210  USD/m²
Av. Argentina 2100 16 634 m² $ 15 196 061 S./ 50 450 922 3 033  PEN/m²  914  USD/m²
Av. Argentina 12 520 m² $ 9 450 339 S./ 31 375 125 2 506  PEN/m²  755  USD/m²
Av.Argentina cerca a Minka 18 525 m² $ 13 796 041 S./ 45 802 857 2 472  PEN/m²  745  USD/m²
Av. Argentina 2 500 m² $ 3 750 000 S./ 12 450 000 4 980  PEN/m² 1 500  USD/m²
Av. Argentina entre Dueñas y 
Universitaria 16 634 m² $ 17 749 096 S./ 58 927 000 3 543  PEN/m² 1 067  USD/m²
Av.Argentina cerca a Minka 5 600 m² $ 5 483 434 S./ 18 205 000 3 251  PEN/m²  979  USD/m²
Av. Argentina con Av. Faucett 16 700 m² $ 16 867 470 S./ 56 000 000 3 353  PEN/m² 1 010  USD/m²
Cerca a Av. Argentina 7 882 m² $ 7 000 000 S./ 23 240 000 2 948  PEN/m²  888  USD/m²
Cerca a Av. Argentina con Faucett 6 800 m² $ 10 000 000 S./ 33 200 000 4 882  PEN/m² 1 471  USD/m²
Av. Argentina 2 000 m² $ 2 639 157 S./ 8 762 000 4 381  PEN/m² 1 320  USD/m²










- Costo de construcción 
Existen muchas limitaciones para establecer un costo de construcción exacto, ya que el proyecto 
hasta este punto se encuentra en una fase donde no se pueden obtener metrados y no se pueden 
estimar precios de acabados. Lo que se ha decidido en este punto es estimar el costo de 
construcción a groso modo,  estableciendo un costo de construcción inicial de 350 USD/m2 
utilizando una tabla referente general:  
 
Precio mas alto 6 001  PEN/m² 1 808  USD/m²
Precio mas Bajo 2 260  PEN/m²  681  USD/m²
Promedio rango bajo 2 869  PEN/m²  864  USD/m²
Promedio general 3 782  PEN/m² 1 139  USD/m²
Promedio rango alto 4 695  PEN/m² 1 414  USD/m²
Para el proyecto de tesis se valorar el terreno industrial en base al promedio general
Area de Terreno Indutrial en Proyecto Valor Dolares Valor total del terreno






Análisis De Rentabilidad Del Estudio Preliminar. 
Para el estudio de factibilidad aplicado al estudio inicial, se usaron las tipologías de lote 
planteadas en la etapa anterior; asimismo se plantearon alturas promedio de 2 a 5 pisos en total. 
El estableció un costo de construcción de 350 usd/m2 y precio de venta de 700 usd/m2. 
Los resultados fueron desfavorables ya que no genero ninguna utilidad, sino al contrario 
genero un déficit de -$ 4 834 430. Para alcanzar una rentabilidad del 15% se requería un monto 
total de venta de $20 368 375 y únicamente se consiguió $12 405 440 generando un déficit de  




Área Total 14 354 m²
Área total en Lotes 6 880 m²
Área restante a Urbanizar 7 474 m²
Costo de Terreno $ 12 405 440 
Costo de Construcción  350  USD/m²
Costo de Venta  700  USD/m²
Tipo de Lote Área Cantidad
Área edificable 
(70%) Área en lote total 
Área edificable total 
por planta Numero de pisos
Área total a 
construir
Tipo 1  300 m² 6  210 m² 1 800 m² 1 260 m² 5 6 300 m²
Tipo 2  190 m² 8  133 m² 1 520 m² 1 064 m² 2 2 128 m²
Tipo 3  580 m² 2  406 m² 1 160 m²  812 m² 4 3 248 m²
Tipo 4  600 m² 4  420 m² 2 400 m² 1 680 m² 4 6 720 m²
6 880 m² 4 816 m² 18 396 m²
Costo estimado de 
construcción total $ 6 438 600 
Monto de venta total $ 12 877 200 
Venta ideal con utilidad 
al 15% 
$ 20 368 375 
Gastos
Terreno $ 12 405 440 
Construcción al 65% $ 4 185 090 
Urbanización (150 usd 
m2) $ 1 121 100 
Costo total $ 17 711 630 
Resultados
Monto de venta total $ 12 877 200 
Costo total $ 17 711 630 






Correcion De Proyecto Con 15% De Rentabilidad 
Corrección con alturas adicionales  
Para este estudio se modificó el planteamiento inicial incrementando la altura de las 
edificaciones y densificando la manzana. Se estableció un costo de construcción de 350 usd/m2 y 
precio de venta de 700 usd/m2. 
Los resultados fueron poco favorables ya que genero únicamente una utilidad de $ 1 476 120. 
Para alcanzar una rentabilidad del 15% se requería un monto total de venta de $23 862 638 y se 
consiguió $22 226 400 generando únicamente una rentabilidad del 10.5% un déficit de  $ 1 
636 238 por debajo la rentabilidad ideal (15%).  
Conclusión: Viable al 10.5% 
Datos Generales
Terreno
Área Total 14 354 m²
Área total en Lotes 6 880 m²
Área restante a 
Urbanizar 7 474 m²
Costo de Terreno $ 12 405 440 
Costo de Construcción  350  USD/m²
Costo de Venta  700  USD/m²
Tipo de Lote Área Cantidad Área edificable (70%) Área en lote total 
Área edificable total 
por planta Numero de pisos Área total a construir
Tipo 1  300 m² 6  210 m² 1 800 m² 1 260 m² 6 7 560 m²
Tipo 2  190 m² 8  133 m² 1 520 m² 1 064 m² 4 4 256 m²
Tipo 3  580 m² 2  406 m² 1 160 m²  812 m² 8 6 496 m²
Tipo 4  600 m² 4  420 m² 2 400 m² 1 680 m² 8 13 440 m²
6 880 m² 4 816 m² 31 752 m²
Costo estimado de 
construcción total $ 11 113 200 
Monto de venta 
total $ 22 226 400 
Venta ideal con 
utilidad al 15% 
$ 23 862 638 
Gastos
Terreno $ 12 405 440 
Construcción al 65% $ 7 223 580 
Urbanización (150 
usd m2) $ 1 121 100 
Costo total $ 20 750 120 
Resultados
Monto de venta total $ 22 226 400 
Costo total $ 20 750 120 






Corrección con alturas adicionales y expansión de lotes 
Para este estudio se modificó el planteamiento inicial incrementando la altura de las 
edificaciones y expandiendo algunos lotes.  
El estableció un costo de construcción de 350 usd/m2 y precio de venta de 700 usd/m2. 
Los resultados fueron medianamente favorables con una utilidad de $ 2 474 500 , se consiguió 
únicamente una utilidad del 12%, sin embargo la modificación en alturas es considerable en 
relación a la distribución inicial de manzanas  alturas es por ello que se plantea continuar el 
proyecto de acuerdo con este ultimo estudio.  
Conclusión: Viable al 12% 
Datos Generales
Terreno
Área Total 14 354 m²
Área total en Lotes 7 890 m²
Área restante a 
Urbanizar 6 464 m²
Costo de Terreno $ 12 405 440 
Costo de Construcción  350  USD/m²
Costo de Venta  700  USD/m²
Tipo de Lote Área Cantidad Área edificable (70%) Área en lote total 
Área edificable total 
por planta Numero de pisos Área total a construir
Tipo 1  300 m² 4  210 m² 1 200 m²  840 m² 6 5 040 m²
Tipo 2  235 m² 8  165 m² 1 880 m² 1 316 m² 4 5 264 m²
Tipo 3  500 m² 2  350 m² 1 000 m²  700 m² 8 5 600 m²
Tipo 4  585 m² 2  410 m² 1 170 m²  819 m² 8 6 552 m²
Tipo 5  600 m² 2  420 m² 1 200 m²  840 m² 6 5 040 m²
Tipo 6  720 m² 2  504 m² 1 440 m² 1 008 m² 6 6 048 m²
7 890 m² 5 523 m² 33 544 m²
Costo estimado de 
construcción total $ 11 740 400 
Monto de venta 
total $ 23 480 800 
Venta ideal con 
utilidad al 12% 
$ 23 527 056 
Gastos
Terreno $ 12 405 440 
Construcción al 65% $ 7 631 260 
Urbanización (150 
usd m2) $  969 600 
Costo total $ 21 006 300 
Resultados
Monto de venta total $ 23 480 800 
Costo total $ 21 006 300 






Nueva Lotizacion Con Respecto Al Analisis De Rentabilidad 
Este es el resultado de las modificaciones del estudio de factibilidad. En general, el numero de 
niveles ha incrementado; asimismo las manzanas tipo 3 y tipo 6 se han expandido dentro del 
espacio publico.  
Cabe resaltar que el aumento de niveles generara una serie de retos, ya que por normativa los 
edificios mayores de 5 pisos deberían contar con ascensor lo que incrementaría costos de 










Volumen modificado con rentabilidad al 12%. Los bloques tienen mayor altura y 
una mayor densidad 
 







El estudio de factibilidad ha servido para corroborar la posibilidad de la construcción de 
viviendas en el área bajo las premisas iniciales. El resultado ha sido desfavorable forzando un 
crecimiento en densidad y expansión, se ha buscado mantener la mayor cantidad de área pública 
inicial a fin de mantener la expresión general del proyecto, sin embargo solo bastó incrementar la 
densidad de los bloques de vivienda para que la escala y la tipología de vivienda inicial cambie. 
Ya que éste proyecto es de carácter académico, se podría tener cierta flexibilidad en el diseño, 
considerando el aspecto económico del proyecto como secundario. A mi parecer seria mas 
interesante explotar el proyecto inicial, dándole énfasis a la arquitectura en lugar de buscar las 
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